STADT AHRENSBURG ABWAGUNGSVORSCHLAGE

ZU DEN WAHREND DER OFFENTLI-
CHEN AUSLEGUNG GEM. § 3 (2)
BAUGB SOWIE DER FRUHZEITIGEN
BURGERBETEILIGUNG EINGEGAN-
GENEN ANREGUNGEN VON
BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE UND DER

VORHABENBEZOGENER OFFENTLICHKEIT
BEBAUUNGSPLAN NR. 83 DEZEMBER 2006




Ubersicht tiber die eingegangenen Stellungnahmen

Kreis Stormarn

Der Landrat

Fachdienst Planung und Umwelt
Az.:52/101

vom 27.09.2006

Kreis Stormarn

Der Landrat

Untere Denkmalschutzbehorde
Az.: 51/102-334-30.1-001

vom 26.09.2006

Kreis Stormarn

Der Landrat

Fachbereich Umwelt, Fachdienst Abfall, Boden und Grundwasserschutz
Az.: 63/103-652-43-10.001/0-10

vom 18.10.2006

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein
Az.: 1V 512 - 512.12 — 33.AF/B83 -
vom 04.10..2006

Ministerium fir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-
Holstein

Az.: VIl 414-533. 71/2-62-001

vom 19.09.2006

Staatliches Umweltamt ltzehoe — Aul3enstelle Libeck -
Az.:L 114
vom 27.09.2006
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10.

11.

12.

Amt fur landliche Raume Libeck
Az.: 113/5121.11/12-62 Ahrensburg 773/
vom 06.09.2006

Freie und Hansestadt Hamburg

Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt
Az.: 33.FPA+B-Plan Nr. 83 Ahrensburg -
vom 20.09.2006

Gemeinde Ammersbek
Az.:
vom 18.09.2006

Amt Bargteheide-Land
Az.: Ha
vom 15.09.2006

Amt Siek
Az.: lUi/ep
vom 01.09.2006

Gemeinde Grof3hansdorf
Az.:
vom 10.10.2006



13. HVV Hamburger Verkehrsverbund GmbH 21. Rechtsanwaltskanzlei C
Az.: BPGr-BOd Az.: 21166/2004 S WI/ssc
vom 24.08.2006 vom 07.09.2006

14. HWW Hamburger Wasserwerke GmbH 22. Rechtsanwaltskanzlei C
Az.: 21166/2004 S WI/ afr

15.

Az.: GW 1-sy/ko
vom 19.09.2006

VHH-Bergedorf Verkehrsbetriebe Hamburg-Holstein AG
Az.: AP-Re/ B 13
vom 30.08.2006

23.

vom 22.07.2005

Burger A
Az..
vom 12.07.2005

16. Industrie- und Handelskammer zu Lubeck 24. Stadtjugendring
Az.: Ja/Ra Az.
vom 27.09.2006 09.06.2005
17. BUND / NABU 25. Birger B
Az.: WH/Boc Az.
vom 25.09.2006 08.11.2006
18. Rechtsanwaltskanzlei A 26. Burger C
Az.: 46/06XDO/k Az.:
vom 02.10.2006 Dezember 2006
19. Rechtsanwaltskanzlei A 27. Burger D
Az.: 46/06XDO/k Az.
vom 02.10.2006 21.11.2006

(fast gleichlautendes Schreiben wie Stellungnahme Nr.18)
20.Rechtsanwaltskanzlei B

Az.: WI/SD 01630-06

vom 25.09.2006

Alle genannten Burger vertreten Belange aufgrund von Nutzungen oder Ei-
gentumsverhaltnissen innerhalb des Plangeltungsbereichs
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f)

52/101 Bad Oldesloe, 27. September 2006

Stellungnahme
als Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V. m. § 4 Abs. 2 BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 der Stadt Ahrensburg

Grundstitzliche Bedenken werden gegen die o.g. Planung nicht vorgebracht. Bei der weiteren
Planbearbeitung bitte ich noch folgendes zu beachten:

Landschaftsplanung/Naturschutz

Vom Grundsatz her bestehen von Seiten der unteren Naturschutzbehérde keine Bedenken
gegen eine Bebauung dieses Innenstadtbereiches.

Unter Punkt 1.3, 2. Absatz des Teils B, ,textliche Festsetzungen® ist aus Sicht der uNB zu
ergénzen, dass Stellplitze jeglicher Art micht im Kronentraufbereich der beiden einzigen zu
erhaltenden Baume eingerichtet bzw. errichtet werden.

Bevor die im Umweltbericht auf S. 14 aufgefithrten und unter die Baumschutzsatzung
fallenden 5 Biume entfernt werden, ist ein entsprechender Antrag bei der Stadt Ahrensburg
zu stellen.

Im Teil B, ,,Textliche Festsetzungen®, ist der erforderliche Ausgleich den auBerhalb des B-
Plans befindlichen Ausgleichsflichen zuzuordnen.

Grundsitzlich ist zu der aufierhalb des B-Plans liegenden Ausgleichsfliche (Flurstiick 5/1 der
Flur 6 der Gemarkung Ahrensfelde) folgendes anzumerken:

Die uNB hat keine Bedenken gegen eine Bereitstellung des erforderlichen Ausgleichs auf
dem o.g. Flurstiick. Allerdings erbittet die uNB in diesem Zusammenhang nunmehr dringend
eine Ubersicht liber die bisherigen Abbuchungen von diesem Okokonto. Dieses hat die uNB
bereits in Thren Stellungnahmen zu den B-Plidnen Nr. 81 und zur 2. Anderung des B-Plans Nr.
8 vorgebracht. Bei der Aufstellung des Okokontos und den entsprechenden Abbuchungen ist
auch zu berticksichtigen, dass die Ausgleichsfliache lediglich extensiver als bisher genutzt
werden soll. wodurch sich der in den jeweiligen Griinordnungsplinen errechnete
Ausgleichsbedarf entsprechend erhoht. (vgl. S.22 des griinordnerischen Fachbeitrags zum B-
Plan Nr. 81). Ferner weichen die auf dem o.g. Flurstiick angedachten MaBnahmen in den
jeweiligen griinordnerischen Begleitplidnen der B-Pldne 83, 82 und der 2. Anderung des B-
Plans 8 voneinander ab. So ist zuweilen von einer Mahd ab 1.9 bzw. nicht vor dem 15.6. eines
Jahres die Rede. dann wieder von einer extensiven Beweidung. Einerseits soll der offene
Charakter des Gelindes erhalten bleiben. andererseits sollen dort die Ausgleichspflanzungen
fur die 2. Anderung des B-Plans Nr. 8 und fiir den B-Plan Nr. 83 vorgenommen werden. Auch
in puncto angedachte Nutzung des Flurstiicks erbittet die uNB deshalb nunmehr um cine klare
und konkrete Aussage.

Die uNB erbittet die Angaben zum Okokonto, zu den bisherigen Abbuchungen und zu der
geplanten Nutzung der Ausgleichsfliche ggf. vor cinem nichsten Beteiligungsschritt. da
andernfalls im weiteren Verfahren von Seiten der uNB keine positive Stellungnahme zur
Ausgleichsbereitstellung abgegeben werden kann.
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Kreis Stormarn

Der Landrat

Fachdienst Planung und Umwelt
Az.:52/101

vom 27.09.2006

Kenntnisnahme

Da im Plangeltungsbereich nur sehr wenige Griinelemente vorhanden sind,
wird der Anregung entsprochen. Eine entsprechende Festsetzung den Kro-
nenbereich von Stellplatzen freizuhalten, wird getroffen.

Kenntnisnahme, ein entsprechender Antrag wird gestellt werden.

Der Anregung wird entsprochen. Eine Zuordnungsfestsetzung gem. § la
BauGB wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die geforderte Ubersicht tiber die bisherigen Abbuchungen des Okokontos
wird dem Kreis Stormarn baldmdéglichst von der Stadt Ahrensburg zur Ver-
figung gestellt. In diesem Zusammenhang werden auch die grundsétzlichen
naturschutzfachlichen Zielvorstellung in Einklang gebracht und dokumen-
tiert.

Kenntnisnahme.
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h)

Zu den Inhalten des Griinplanerischen Fachbeitrages ist folgendes anzumerken:

Leider ist die gewd#hlte #uBere Form des Griinplanerischen Fachbeitrages nicht schr
transparent. So ist der Bestandsplan kaum lesbar (sieche z.B. StraBennamen, Haus-Nummern
cte.). Anstelle der gelben Kisten am Rande des Plangeltungsberciches wire es sinnvoller und
aussagekriftiger gewesen, die bedeutenden Landschaftselemente des B-Plangebietes (z.B. die
S unter die Baumschutzsatzung fallenden Biume) mit Artenkiirzel, Hohe und Durchmesser
explizit im Plan hervorzuheben. Teilweise ist auch schwer nachzuvollzichen, wo sich die in
den gelben Kisten beschriebenen Bereiche (z.B. die Parkplitze auf stidtischem Grund) in der
Bestandskarte befinden.

Grundsétzlich sollte ein Entwicklungsplan erstellt werden, der in einer entsprechenden Grofe
cinpridgsamer ist als lange textliche Ausfithrungen. Aus dem Entwicklungsplan sollte mit
einem Blick (durch Abgleich mit dem Bestandsplan) zu erkennen sein. welche
[andschaftselemente durch das Bauvorhaben beseitigt werden sollen, wo mit
Neuversiegelungen gegeniiber den alten B-Plinen zu rechnen ist, in welchem Bereich die
Tiefgarage entstehen soll ete.

Beztglich der angedachten Ausgleichsfliche, der angedachten Stellplitze in der
Quartiersbegriinung 2 und der Antragstellung in puncto Baumbeseitigung verweise ich auf die
vorangegangen Ausfithrungen.

Immissionsschutz:
Aus Sicht des umweltbezogenen Gesundheitsschutzes ist folgendes zu beriicksichtigen:

Zur  Sicherstellung der Nachtruhezeiten bzw. zum Schutz der Anwohner vor
Aufweckgerdusche u.a. durch LKW-Bremsen sind Anlieferungen fiir das Einkaufszentrum
zwischen 22.00 h und 6.00 h auszuschlieBen. Hier bedarf es noch einer entsprechenden
verbindlichen Regelung.

Bei den Wohnnutzungen sind die schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen im Bereich der
Schlaf- und Kinderzimmer so vorzunehmen, dass ein Innenraumpegel von 35 dB (A) nachts
nicht tiberschritten werden.

Im Bereich der Rampen zur Tiefgarage werden dic Grenzwerte der 16. BImSchV. besonders
zur Nachtzeit deutlich iiberschritten. Um die notwendige Nachtruhe fiir die Anwohner
sicherzustellen und um gesundheitsbeeintriichtigende Aufweckgeriusche zu verhindern.
sollten die Stiitzwinde der Tiefgaragenzufahrt sowie die Decke im Bereich der
Tiefgaragenein- und —ausfahrt schallabsorbierend verkleidet werden.

Durch das geplante Einkaufszentrum ist zukiinftig mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen
zu rechnen. Wegen der erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den
Verkehrsldrm sollten passive SchallschutzmalBnahmen eingeplant werden.

Wasserwirtschaft:

Aus wasserbehordlicher Sicht sind Bedenken nicht vorzubringen. Bei dem uberplanten
Geldnde handelt es sich um eine bereits jetzt iiberbaute und versiegelte innerstidtische Fliche.
Das Oberflichenwasser wird liber eine bestehende Kanalisation zum Regenklirbecken
..Kastanienallee™ abgeleitet, was den wasserbehordlichen Anforderungen entspricht. Eine zu
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Den Anregungen wird nur teilweise entsprochen. Die endgiltigen Planfas-
sungen fir den Satzungsbeschluss werden graphisch lUberarbeitet, so dass
StralRennamen, Hausnummern etc. klar identifizierbar sind. Da der Plangel-
tungsbereich bereits im Bestand ganz Gberwiegend lberbaut, versiegelt und
baulich genutzt wird und sich dies durch die stadtebaulichen Nutzungsziele
auch nicht andert, wird die gewahlte graphische und didaktische Form des
Grunordnungsplans aufrechterhalten. Auf einen ,Entwicklungsplan“ gemaf
der ,reinen Lehre" wird weiterhin verzichtet, da alle wesentlich zu erhalten-
den Landschaftselemente und unversiegelten Bereiche innerhalb des Plan-
geltungsbereichs klar erkennbar sind und durch die getroffenen griinordne-
rischen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert
werden. Insoweit kann der transparente Abgleich von Bestand und Planung
durch den Vergleich von griinordnerischem Bestandsplan und vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan erfolgen. Die sonstigen Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Eine entsprechende Regelung wird im Rahmen der Baugenehmigung erfol-
gen (vgl. auch Stellungnahme Nr. 6 Pkt. a (Staatliches Umweltamt Itzehoe).
Darliber hinaus ist das Nachtanlieferverbot auch Bestandteil des Entwurfs
des Durchfiihrungsvertrages.

Die einzuhaltenden Innenraumpegel und die entsprechenden technischen
MafRnahmen sind im Bebauungsplan durch die festgesetzten Larmpegelbe-
reiche gewahrleistet.

Der Bereich der Rampen zur TG liegt auRBerhalb des Plangeltungsbereiches
im StraBenraum der Klaus-Groth-Straf3e. Folglich sind Festsetzungen im B-
Plan nicht méglich. Die SchutzmaZnahmen wurden deshalb im Rahmen der
Baugenehmigung fir den 1. Bauabschnitt stdlich der Klaus-Groth-StralRe
geregelt.. Entsprechend den festgesetzten Larmpegelbereichen sind bei
Um- und Neubauten passive SchallschutzmafRhahmen vorzusehen.

Kenntnisnahme.
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favorisierende Versickerung ist wegen der innerstidtischen Lage und des vorgeschenen
Versiegelungsgrades kaum durchfiihrbar, kleinrdumige Teilversickerungen sind — wo
machbar - anzustreben. Der vorgeschriebene hohe Anteil an Griindichern wird begruft, er
wird zu einer Verbesserung der Wasserbilanz (hdhere Riickhalte- und Verdunstungsrate)
beitragen.

Sonstiges:

Die in den Nutzungsschablonen festgesetzten Gebidudehdhen sind aufgrund der geringen
SchriftgréBe kaum lesbar.

Der Begriindung zufolge ist die Errichtung einer Tiefgarage vorgeschen. M.E. sind die
Fldachen und hier insbesondere die Zufahrten fiir diese Tiefgarage festzusetzen.

Ich empfehle zu tberpriifen, ob unter Textziffer 1.2 die Zuldssigkeit der Wohnungen auf
bestimmte Bereiche (z. B. Ebenen/Gescholle) des Plangebietes beschrinkt werden sollte. In
diesem Zusammenhang empfehle ich zu iiberpriifen, ob zur Steuerung der Nutzungsstrukturen
fiir die im Plangebiet vorgesehen Nutzungen zulidssige GréBenordnungen vorgegeben werden
sollten.

Ich gehe davon aus, dass planerische Zielsetzungen. die nicht mittels Planzeichnung und
Textfestsetzungen geregelt werden, Gegenstand eines Durchfiihrungsvertrages werden. Auf §
12 Abs. 1 BauGB (Vorlage des Durchfithrungsplanes vor dem Satzungsbeschluss) weise ich
dabei ausdriicklich hin. Grundsitzlich sollten wesentliche Inhalte des Durchfithrungsvertrages
(soweit sie nicht datenschutzrechtlich geschiitzt sind) benannt und im TOB-Verfahren
vorgelegt werden. Ich bitte, dies ggf. bei weiteren Verfahrensschritten zu beachten.

Von Seiten der AWS wird zum vorliegenden B-Plan wie folgt Stellung genommen:

Der gesamte B-Plan enthilt keinerlei Angaben, wie die Abfallentsorgung in dem vom B-Plan
83 betroffenen Gebiet sichergestellt werden soll. Die Grundstiicke 12-26 an der GrofBen
Stralie stellen zurzeit ihre MiillgroBgefife an der HinterliegerstraBe zur Entleerung bereit.
Auf den Grundstiicken sind entlang dieser HinterliegerstraBe auch die Stellpléatze fiir die
Abfallgefie untergebracht. Mit der Uberplanung dieser Strafle fillt sowohl die Moglichkeit
weg, dic MillgefaBstellpldtze zu nutzen als auch die Bereitstellung an den Abfuhrtagen.

Ebenso werden keinerlei Aussagen im B-Plan getroffen, wie die Abfallentsorgung fiir das
neue Einkaufszentrum erfolgen soll.

Der vorliegende B-Plan muss um verbindliche Regelungen ergénzt werden mit Aussagen zur
kiinftigen Organisation der Abfallentsorgung fiir die Grundstiicke Grofie Strafe 12-26 und
auch fiir die geplante Neubebauung. Andernfalls ist diec Abfallentsorgung nicht sichergestellt.

Mit Hinweis auf § 67 Landesverwaltungsgesetz sind, um das Satzungswerk nicht zu
tiberfrachten und Irritationen zu vermeiden, die ,.Hinweise zur Landschafispflege® aus dem
Teil B-Text herauszunehmen und ggf. in die Begriindung aufzunehmen. Sofern einzelne
Hinweise in dem Planwerk verbleiben sollen, sind diese eindeutig vom normativen Teil
abzusetzen. Der nicht normative Charakter dieser Hinweise ist ggf. zu verdeutlichen.
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Die endgultigen Planfassungen fiir den Satzungsbeschluss werden gra-
phisch Uberarbeitet, so dass alle Festsetzungen klar identifizierbar sind.
Gemal § 12 BauNVO konnen Garagengeschosse (und somit auch Tiefga-
ragen-Geschosse) festgesetzt werden, soweit besondere stadtebauliche
Grunde dies rechtfertigen. Da bereits im Bestand eine Vielzahl von Tiefga-
ragen vorhanden sind, eine grof3e zentrale Tiefgarage geplant ist und be-
sondere stadtebauliche Griinde fiir eine Festsetzungsnotwendigkeit nicht
erkennbar sind, wird diese ,Kann“ - Vorschrift nicht als Festsetzung in der
Planfassung tGbernommen, sonder wie folgt als textliche Festsetzung: , Im
gesamten Plangeltungsbereich ist die Errichtung von Tiefgaragengeschos-
sen zuldssig“. Die Zufahrten zum geplanten Tiefgaragenkomplex befindet
sich in der Klaus-Groth-Stra3e und damit auRerhalb des Plangeltungsbe-
reichs. Eine Festsetzung der Zufahrten ist somit nicht méglich.

Der Anregung wird entsprochen. Da die bestehende innerstadtische Nut-
zungsstruktur eines typischen urbanen Kerngebietes (Uberwiegend Wohnen
in den Obergeschossen, Uberwiegend Nichtwohnnutzungen in den Erdge-
schossen und teilweise in den ersten Obergeschossen) als wesentliches
Nutzungsziel beibehalten wird, werden die Regelungen zur Zulassigkeit von
Wohnungen fur die Blockrandbereiche des Kerngebietes an der GroRRen
Stral3e sowie Bei der Doppeleiche wie folgt préazisiert: , Wohnungen aller Art
sind allgemein zulassig, oberhalb des 1. Obergeschosses sind nur Woh-
nungen zuldssig“. Somit werden die bestehenden Wohnnutzungen gem. § 7
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO besonders geschitzt. Fir die vorgesehene Einzel-
handelsnutzung werden restriktive Vorgaben zu Sortimenten oder Festset-
zungen von maximalen Verkaufsflachen als nicht notwendig erachtet, da es
sich hier um einen eindeutigen ,integrierten®, zentralen innerstadtischen Be-
reich eines landesplanerisch ausgewiesenen Mittelzentrums handelt.
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Altlasten:

Hier erfolgt zur Zeit noch eine Abstimmung zwischen der Stadt Ahrensburg und dem
Fachdienst Abfall, Boden und Grundwasserschutz der Kreises Stormarn. In Absprache mit
der Stadt Ahrensburg wird eine abschlieBende Stellungnahme zu diesem Thema erst nach
Abschluss dieser Abstimmung vorgelegt.
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Aus Sicht der Landesplanung ist Ahrensburg grundsatzlich fir die Ansiede-
lung eines Einkaufszentrums mit ergdnzenden Nutzungen und einer unge-
fahren Gesamtverkaufsflache von 7.000 m” geeignet. Sonstige Einschran-
kungen insbesondere zur VerkaufsflachengréfRe ergeben sich durch die
Grolle des Standorts selbst sowie durch die Festlegungen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, die Bestandteil der Satzung werden.

Sonstige Regelungen, insbesondere zur Vermeidung von Nachtanlieferun-
gen fir das Einkaufszentrum werden im Durchfihrungsvertrag bzw. im bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren erfolgen. Die Ausfiihrungen zu den ge-
setzlichen Bestimmungen zum Durchfihrungsvertrag werden zur Kenntnis
genommen. Eine Vorlage der wesentlichen Inhalte des Durchfiihrungsver-
trages im Rahmen der Beteiligungsschritte im Aufstellungsverfahren ist
grundsétzlich sinnvoll, jedoch nicht zwingend durch den Gesetzgeber vor-
gesehen.

Das Plangebiet ist sowohl technisch und verkehrlich aufgrund seiner Lage
als grundsatzlich erschlossen zu beurteilen. Dies ist sehr wohl in der Be-
grindung aufgefiihrt. Des Weiteren handelt es sich um die angesprochene
.Hinterliegerstralle* bzw. ,StralRe”, die tberplant wird, um ein Grundstick im
Eigentum der Stadt Ahrensburg. Dieses Grundstiick war und ist bis heute
keine gewidmete StraRenverkehrsflache. Ein Rechtsanspruch dieses
Grundstiick weiterhin 6ffentlich nutzbar zu halten, besteht nicht. Die grund-
satzliche Andienung der Blockrandbebauung der Grof3en Stral3e kann so-
wohl direkt Gber die GroRe Stral3e erfolgen, alternativ kbnnen die Millbe-
héaltnisse Uber die Flache des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzten Geh- und Fahrrechts zur Stral3e Bei der Doppeleiche gebracht
werden. Die Abfallentsorgung des Einkaufszentrum erfolgt rdumlich eben-
falls UGber die Zufahrt von der StraRe Bei der Doppeleiche, die Millentsor-
gung erfolgt einerseits durch die Anlieferungsunternehmen selbst bzw. vor-
aussichtlich durch private Miillentsorgungsfirmen. Im Ubrigen kann ein Be-
bauungsplan keine Festsetzungen zur Organisation der Abfallentsorgung
treffen, er muss jedoch gewéhrleisten, dass die ErschlieBung grundsatzlich
gesichert ist. Unabhdngig der Regelungsinhalte des Bebauungsplanes ist
das Plangebiet, wie bereits ausgefiihrt, durch seine Bestandssituation tech-
nisch und verkehrlich erschlossen.

Der Anregung wird entsprochen. Die ,Hinweise zur Landschaftspflege* wer-
den in der Begriindung aufgezeigt.

Kenntnisnahme.



Kreis Stormarn

Der Landrat
Untere Denkmalschutzbehdrde

Kreis Stormarn « Der Landrat « 23840 Bad Oldesloe

Biiro Gornig
Adolfstralie 1
24768 Rendsburg

Stadt Ahrensburg

33. Anderung des Flichennutzungsplanes
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
Beteiligung der Triger ¢ffentlicher Belange

Zentrale:

Stormarnhaus, MommsenstraBe 13, 23843 Bad Oldesloe
Tel.:04531/160-0. Fax: 04531/8 4734

Internet: www kreis-stormarn.de

Geschiiftszeiten:
Mo., Di., Do. + Fr. 08.30 - 12.00 Uhr
Do. 14.00 - 17.00 Uhr und nach Vereinbarung

Auskunft erteilt:

Jens-Heinrich Weich

Mommsenstrafie 14, 23843 Bad Oldesloe
Gebdude: F, Raum: 13

Tel.: 04531 /160 -277, Fax.: 04531/ 160 - 623
E-Mail: j.weich@kreis-stormarn.de
Aktenzeichen: 51/102-334-30.1-001

26.09.2006

Thr Schreiben vom 15.08.2006 an das Landesamt fiir Denkmalpflege

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Entwurf des oben ndher bezeichneten Bauleitplanes gebe ich auf Weisung des
Landesamtes fiir Denkmalpflege folgende Stellungnahme ab:

Gegen die Planung bestehen aus denkmalpflegerischer Sicht keine Bedenken.

Mit freundlichen Griifien
Im Anuftrag

Ve
/'//' B /
&w‘éfc/’&[

Nachrichtlich. einschl. Riickgabe der Pline / Erliduterungen;
Landesamt fiir Denkmalpflege

Wall 47 /51

24103 Kiel
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Kreis Stormarn

Der Landrat

Untere Denkmalschutzbehdérde
Az.: 51/102-334-30.1-001

vom 26.09.2006

Kenntnisnahme.
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Kreis Stormarn

Der Landrat
Fachbereich Umwelt, Fachdienst Abfall, Boden und Grundwasserschutz

Kreis Stormnarm * Der Landrat * 23840 Bad Oldesloe Zentrale: -
An die Stormarnhaus, MommsenstraBe 13, 23843 Bad Oldesioe
‘Stadt Ahrensburg Tel.: 04531 /160 -0, Fax: 04531 /84734

B o : . Internet: www kreis-stormarn.de
Die Biirgermeisterin

Fachdienst Stadtplanung
22923 Ahrensburg

‘Geschiiftszeiten:
Mo., Di., Do. + Fr. 08.30 - 12.00 Uhr
Do. 14.00 - 17.00 Uhr und nach Vereinbarung

Auskunft erteilt:

Heike Méschwitzer

Mommsenstralie 13, 23843 Bad Oldesloe
Gebidude: B, Raum: 366

Tel.: 04531/ 160 - 575, Fax.: 045 31/ 160 77.575
E-Mail: h.moeschwitzer@kreis-stormarn.de
Aktenzeichen: 63/103-652-43-10-001/0-10

18. Oktober 2006

Erginzung der Stellungnahmen des Kreis Stormarn zum B-Plan 83
. Stellungnahme

Die vorhandenen Daten im Kreis Stormarn zu Erfassung von Altstandorten weisen fiir eine
Fléche innerhalb des Planungsgebietes ein gewerbliche Nutzung als Tischlerei aus. Dieser
Standort ist nach hiesigen Unterlagen iiber mehr als 6 Jahrzehnte betrieben worden. Die
vorhandenen Daten geben an, dass hier auch eine Mébelrestaurierung betrieben wurde.
Aufgrund dieser Hinweise ist ein mittleres Gefihrdungspotential fiir diesen Altstandort
anzusetzen.

Die untere Bodenschutzbehdrde hat im Rahmen ihrer Zustindigkeit diese Fliche als A2-
Flache archiviert. Ausgangspunkt fiir diese Entscheidung ist die Klassifizierung auf der
Grundlage des Altlasten-Leitfadens des Landes Schleswig-Holstein. Eine Einstufung als A2
bedeutet fiir die uBB, dass hier kein Gefahrenpotential in Verbindung mit der heutigen
Nutzung gesehen wird. '

Im Rahmen der Bauleitplanung - empfehle ich eine Abwagung gemifl dem Altlastenerlass (s.
Punkt 2) vom 05.03.2001 fiir diese Fliche vorzunehmen. Weitergehende Mafinahmen sind
mit dem Kreis Stormarn (uBB) abzustimmen. :

Die dariiber hinaus erfasste Daten des Kreises zu ehemals vorhandenen Gewerbeflichen
innerhalb des Planungsgebietes lassen auf der Grundiage der heutigen Erkenntnisse und
Nutzungen keinen bestimmten Altlastenverdacht erkennen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des alten Stadtkernes der Stadt Ahrensburg. Der
chemalige Gebdudebestand ist entlang der vorhandenen StraBenziige ,,Bei der Doppeleiche 1+
und ,,Grofe Strafle 12 bis 26 sowie ,,Reeshoop 16* abgerissen und durch neue Gebiude

Seite | von 2
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meiropolregion hamburg

Sparkasse Holstein Kto. 10 257 (BLZ 213 522 40) * Postbank Kto. 13 200 (BLZ 200 100 20)
‘Commerzbank Kto. 4 901 708 (BLZ 200 400 00) * Volksbank Stormarn Kto. 80 200 000 (BLZ 201 901 09)

3

a)

b)

c)

Seite 9

Kreis Stormarn

Der Landrat

Fachbereich Umwelt, Fachdienst Abfall, Boden und Grundwasserschutz
Az.: 63/103-652-43-10.001/0-10

vom 18.10.2006

Kenntnisnahme.

Die Stadt Ahrensburg wird umgehend eine entsprechende Bodenuntersu-
chung veranlassen. Bei Vorliegen der Ergebnisse wird im Rahmen der Ab-
wagung entschieden, ob eine Kennzeichnungspflicht im Bebauungsplan
vorliegt oder nicht und wie eventuell weitere SanierungsmafRhahmen umge-
setzt werden koénnen. Die Untere Bodenschutzbehérde wird weiter im Ver-
fahren beteiligt.

Die sonstigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.



ersetzt worden. Es liegt im Bereich dieser bebauten Flurstiicke eine niahezu volistandige
Versiegelung vor (Tiefgaragen und Oberflachenversiegelung).

Als untere Bodenschutzbehdrde weist der Kreis grundsitzlich darauf hin, dass im Rahmen
von BaumaBnahmen der vorsorgenden Bodenschutz zu beachten ist. Hierzu sind die
einschlagigen gesetzlichen Vorschriften heranzuziehen. Diese ergeben sich aus der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und die LAGA 20 (Allgemeiner Teil, TR
Boden).

Im Aﬁﬁ:rag

Heike M&schwitzer
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4, _
p— Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein

Innenministerium .
e WS | A7\ 512 - 51212 — 33.AF/BS3 -
(enministeriumn | Pastfach 71 25 | 24105 Kial vom 04.10..2006
" Biro Gornig E WO . T;lé%‘gl_chan:
— Adolfstrale 1 unser Zeichen: IV 512 — 512.12 — 33 AF/BR3—
24768 Rendburg Unsere Nachricht vom
T Horst Siuoar
d.d. Landrat des Kreises Stormarn herst ;

S
. Ti i 1
mit Abschrift fiir die Stadt Ahrensburg eletax &

Landrat des Kreises Stormarm -
FO Planung und Verkehir Geschen!
23840 Bad Oldesioe . 5 N

i . Bad Oldesloe, =8 0K 2806
Arbeitsgemeinschaft der Hamburg-Randkreise .
Hamburger Strafie 30 im Aufirag !{rgﬁr!ls_mﬂm
23795 Bad Segeberg / Fachdienst Flanune und Verkehnr
Ks’f:feraﬁ Stadiebau--und Ortsplanung ey 23843 Bad Oldeslos
Im Hause

Kiel, 4. Oktober 2006

Bekanntgabe der Ziefe der g und Land | g nach § 16 Abs. 1
1 % LO.F. der Bek t g vom 10. Februar 1996 (GVOBIL. Schil.-H. S. 232)

Aufstellung der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes und
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 der Stadt
Ahrensburg fiir den Bereich zwischen Klaus-Groth-Strae,
Grofie StraBe, Bei der Doppeleiche und Reeshoop

Schreiben des Biiros Gornig vom 15. August 2006

Mit Schreiben des Btiros Gamig vomn 15, August 2008 werden die Entwurfsunterlagen der
33. Anderung des Fléchennutzungsplanes und des varhabenbezrogenen Bebauungspia-
nes Nr. 83 der Stadt Ahrensburg for den Bereich zwischen Klaus-Groth-Strae, Grofie
Stirals, Be‘rderboppeﬁeime—und—ﬁeeshoop ubersandi.

Die Stadt Ahrensburg beabsichtigt. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fic die
Errichtung eines Einkaufszentrums mit erganzenden Ladengeschaften, Shops und
Gastronomieeinrichtungen in zentraler Lage im nérdlichen Bereich des Zentrums zu
schaffen. Die Gesamtverkaufsfliche des Einkaufszentrums und der erpdnzenden Nut-

Di D Weg 92, 24105 Kiel | Teisfon 0431 9 88-0 | Telafax 0431 9 B8-2833 |
Foststalis@im landsh.da | www. i i da | i 41. 42 |
Emi-Aoirorenn Kein Zogany for- T
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b)

zungen soll ca. 7 000 gm betragen.

fm Rahmen der Fiachennuizungspiananderung sollen die Bereiche des Vorhahens sowie
die Grundstiicke der Grolien StraBe und der Strale Bei der Doppeleiche sowie das
Grundstiick Reeshoop Nr, 2 als Kerngebiet, die sonstigen Grundsticke am Reeshopp als
Wischgebiet dargesteit werden.

Die neu dargesteliten Fl4chen sollen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83
verbindtich dberplant werden. Fir den Vormhabenbereich sowie fiir die nichf vorhabenbe-
zogenen Bereiche an der Groen Strafle sowie Bei der Doppeleiche und der Klaus-Grath-
StraBBe soll Kerngebiet festgesetzt werden, um einerseits die bauplanungsrechtiiche
Srundiage zur Realisierung des geplanen Nutzungskenzeptes —Einkaufszentrumn- sicher-
zustellen, und andererseits, um die innerstadtischen Bereiche amsprechend ihrer beste-
henden Art und Nutzung im Bebauungsplan festzuschreiben.

Entsprechend der bestehenden Nutzungsstrukturen sof! der Bereich Reeshoop (mit Aus-
nahme des Eckgrundstiicks an der Klaus-Groth-Stralke) als Mischgebiet festgesetzt wer-
aen. -

Aus Sicht der Landesalanung nehme ich 2udero.a. Bauleitplanung wie foigt Steliung:
Das Mittelzentrum im Verdichtungsraum Ahrensburg ist gemafR Ziffer 7.5 Abs. 5 Nc. 1 des
Landesraumordnungspians grundsatziich fir die Ansiediung eines Einkaufszentrums mit
erganzenden Nutzungen und siner Gesamtverkauftsfidche von rd. 7.000 qm geeignist.

Die Lage des geplanten Standortes in zentraler Lage der Stadt Ahrensburg ist sowoh! aus
raumordnerischer als such aus stadtebaulicher Sicht zu begralien.

Es-kann daher hestitigt werden, dass dar 33, Asderung des Flaehennutzungsplanes und
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 der Stadt Ahrensburg keine Ziele der
Raumordnung entgegenstehen.

Ich weise darauf hin, dass in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan die imaxi-
mail zulassige Gesamtverkautsfiache aufgefiihrt sowie die zulassigen Sortimente definiert
wetden soliten. ' o _

Fur die Ubersandung des in der Begrindung zum Bebauungsplan enwahnten Kotz
achtens ,Die Staat Ahrensburg als Einzelhandelsstandort — Ansiedlungsvorhaben Ein-
kaufszentrum Klaus-Groth-Stralie” vom 3. Juni 2005 (Verfasser: Dr. Lademann & Partner)
wiére ich dankbar.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordermisse der Raumordnung und Lan-
despianung und greift einer planungsrechtiichen Prifung des Bauieitplanes nicht vor..

b)

Seite 12

a) Kenntnisnahme, dass keine Ziele der Raumplanung entgegenstehen.

Fur die vorgesehene Einzelhandelsnutzung werden restriktive Vorgaben_ zu
Sortimenten oder Festsetzungen von maximalen Verkaufsflachen als nicht
notwendig erachtet, da es sich hier um einen eindeutigen ,,integ_rierten“,
zentralen innerstadtischen Bereich eines landesplanerisch ausgewiesenen
Mittelzentrums handelt. Auch aus Sicht der Stadt ist Ahrensburg grundsatz-
lich fir die Ansiedelung eines Einkaufszentrums mit ergénzendtzen Nu_tzun—
gen und einer ungefahren Gesamtverkaufsflache von 7.000 m* geeignet.
Einschrankungen (ohne Festsetzungscharakter) insbesondere zur Verkaufs-
flachengroRe ergeben sich indirekt durch die GroRe des Standorts _selbst
sowie durch die Angaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplan, die Be-
standteil der Satzung werden. Das Gutachten wurde nach Eingang der Stel-
lungnahme zur Verfligung gestellt. Die sonstigen Hinweise werden zur

Kenntnis genommen.



w@ -

Gesichtspunita, die sich nach dem Baugesatrbuch im waiim;an Planvedai:ren_mgehan,_
bitte ich rechtzeitig mit der hoteren Verwaitungsbetiorde zu kidren.

Eins Aussage Gber die Férderungswirdigkeit sinzelner Mainahmen ist hiermit nicht ver-
bunden. )
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Ministerium fur Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr |
Postfach 71 28 | 24171 Kiel

gBUro Gornig

' Stadt Landschaft Freiraum Architektur
(fur die Stadt Ahrensburg

| AdolfstraRe 1

124768 Rendsburg

Ministerium fur Wissenschaft, ﬂ
Wirtschaft und Verkehr
des Landes F

Schleswig-Holstein

Ihr Zeichen: Herr Scharmann / Herr Gérnig
Ihre Nachricht vom: 15.08.2006

Mein Zeichen: VIl 414-553. 71/2-62- 001
Meine Nachricht vom:

Sandy Zitzow
E-Mail: Sandy.Zitzow@wimi landsh de
Telefon: 0431 988-4714

5

Ministerium fir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schles-

wig-Holstein
Az.: VII 414-533. 71/2-62-001
vom 19.09.2006

Telefax: 0431 988-4811

nachrichtlich:

Landrat

des Kreises Stormarn

- StraRBenverkehrsbehotrde -
23 843 Bad Oldesloe

LBV — SH
Niederlassung Lubeck
Jerusalemsberg 9

23 568 Lubeck

19. September 2006

33. Anderung des Flichennutzungsplanes und vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
der Stadt Ahrensburg
hier: Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB und gleichzeitige 6ffentliche Auslegung

Gegen die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes und den vorhabenbezogenen Bebauungs- a_) Kenntnisnahme.

plan Nr. 83 der Stadt Ahrensburg bestehen in verkehrlicher und stralRenbaulicher Hinsicht keine

Bedenken.

Ich gehe jedoch davon aus, dass die zum Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen hinsichtlich b) Entsprechende Festsetzungen, insbesondere zu Lérmpegelbereichen, wur-

des Immissionsschutzes unter Berlcksichtigung der von der Landesstrale 225 ausgehenden
Schallemissionen erfolgt sind.

den getroffen. Bei der Ermittlung der MaBhahmen zum Schutz gegen Ver-
kehrslarm (Festsetzung der Larmpegelbereiche) wurden u.a. auch die

Die Stellungnahme bezieht sich im strafenbaulichen und straenverkehrlichen Bereich nur auf Schallemissionen der L225 (Bel der Doppeleiche) ber[]cksichtigt.
Straften des Uberdrtlichen Verkehrs. C) Kenntnisnahme.

l\\/ \\ \/\/\ LA —
B

Hinrichsen

Dienstgebaude Dusternbrooker Weg 94, 24105 Kiel | Telefon 0431 9 88-0 | Telefax 0431 8 88-0 | poststelle@wimi.landsh.de |
www.wirtschaftsministerium.schieswig-holstein.de | E-Mail-Adressen: Kein Zugang fiir elektronisch signierte oder verschlusselte Do-
kumente
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a)

b)

6

Staatliches
Umweltamt Itzehoe

AuBenstelle Liibeck

Staatliches Umweltamt ltzehoe - Aullenstelle Lubeck -
Schwartauer LandstraBe 11 - 23554 Libeck

Ihr Zeichen

e - . Ihre Nachricht vom: 15.08.2006
Buro Gornig Mein Zeichen: L 114

Adolfstrale 1 Meine Nachricht vom:
24768 Rendsburg

Janina Hannich

e-mail: janina.hannich@stua-iz-hl.landsh.de
Telefon: 0451 4706-228

Telefax: 0451 4706-210

27. Sep. 2006

Bauleitplanung in der Stadt Ahrensburg
33. Anderung des Flachennutzungsplanes
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

hier: [ ][ AuBerung zur Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB (Scoping)
[] [ Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB

] | Einholung der Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2 BauGB

<] | Benachrichtigung iiber die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB

[] | Sonstige Beteiligung der Triger éffentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den mir vorgelegten Planungsunterlagen habe ich aus der Sicht des
Immissionsschutzes und des Naturschutzes keine grundséatzlichen Bedenken.

Immissionsschutz:
Dabei wird hier davon ausgegangen, dass ein Verbot von Nachtanlieferungen (s. Seite 28 a)
der Begrundung und Seite 19 des Umweltberichtes zum B-Plan Nr. 83) flur das
Einkaufszentrum in baurechtlichen Genehmigungsverfahren erfolgt, da im Teil B —
textliche Festsetzungen keine Festlegungen getroffen sind.

Das Staatliche Umweltamt — AuRenstelle Libeck — ist im Baugenehmigungsverfahren far
das Einkaufszentrum zu beteiligen. b)

Von der dffentlichen Auslegung habe ich Kenntnis genommen.

Bei Plananderungen und Ergdnzungen bitte ich um erneute Beteiligung mit Benennung
der geanderten oder erganzten Teile.

Di Schwartauer La 11,23554 Liubeck | Telefon 0451 4706-02 | Telefax 0451 4706-210 | StaatlichesUmweltamt Itzehoc-
Lucbeck@StUA-IZ-HL . LandSH.de | http://www.umwelt.schleswig-holstein.de |

Buslinie 1, 15 | Sprechzeiten Mo - Fr 9 - 15 Uhr |

E-Mail-Adressen: Kein Zugang fur elektronisch signierte oder verschlisselte Dokumente

Seite 15

S'taatliches Umweltamt ltzehoe — AuRenstelle Liibeck -
Az.:L 114
vom 27.09.2006

Die Regelungen zum Verbot von Nachtanlieferungen ist Bestandteil des
Durchflihrungsvertrages zwischen der Stadt Ahrensburg und dem Vorha-
bentrager und kann alternativ oder zusatzlich auch im baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren erfolgen.

Die sonstigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
Verfahren berticksichtigt.



Amt EEEREER
flir landliche Raume
Liibeck _

Amt fur landliche Rédume Libeck | Postfach 10 81 24 | 23530 Lubeck

B Gormni Ihr Zeichen:/
uro ornig i . Ihre Nachricht vom: 15.8.2006/
Stadt Landschaft Freiraum Architektur Mein Zeichen: 113/5121.11/12-62 Ahrensburg 773/
Adolfstralke 1 Meine Nachricht vom:/

Frau Edler
24768 Rendsburg kerstin.edler@alr-luebeck.landsh.de

Telefon: 0451 885-319/
Telefax: 0451 885 - 270/

6. September 2006

Stadt Ahrensburg

33. Anderung des Flidchennutzungsplanes
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

- Stellungnahme gemiB § 4 (1) BauGB und § 3 (2) BauGB
Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bestatige den Eingang lhres o. a. Schreibens und teile Ihnen mit, dass zu den o. g. Planabsich-
ten der Stadt Ahrensburg keine Anregungen und Bedenken vorzutragen sind.

Die Ubersandten Planausfertigungen reiche ich zu meiner Entlastung zurtick.

Mit freundlichen GruiRen
b A el
Edler

Anlage
Planausfertigungen

Dienstgebaude Meesenring 9, 23566 Lubeck | Telefon 0451 & 85-0 | Telefax 0451 8 85-270 |

Sie erreichen uns: Mo.-Do. 8.45-15.15, Fr. 8.45-13.00 und nach Vereinbarung

Poststelle@alr-luebeck.landsh.de | E-Mail-Adressen: Kein Zugang fur elektronisch signierte oder verschlisselte Dokumente
Zahlungsverkehr Uber Landeskasse Schleswig-Holstein, Kto.Nr.: 21001508 bei der Deutschen Bundesbank Kiel, BLZ 210 000 00

7.

Amt fur landliche Raume Libeck

Az.: 113/5121.11/12-62 Ahrensburg 773/
vom 06.09.2006

Kenntnisnahme.
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a)

ifli
A—g_——

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde flir Stadtentwicklung und Umwelt

Behorde fUr Stadtentwickiung und Umweit, Postfach 11 21 09, D - 20421 Hamburg

An das

Biiro Gornig
- Stadt Landschaft Freiraum-Architektur -
Adolfstraie 1 | e

24768 Rendsburg

An die

Stadt Ahrensburg
- Bauamt -
Rathausplatz 1

22926 Ahrensburg

Nachrichtlich:

- Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein
Abteilung IV 9, Landesplanung

- Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein
Abteilung IV 647, Bauleitplanung 4

- Arbeitsgemeinschaft der Hamburg-Randkreise

- Kreis Stormarn - Bauamt -

Amt fiir Landesplanung

Grundlagen der Stadtentwicklung Raumordnung,
Regionalplanung Gemeinsame Landesplanung
LP 13

Alter Steinweg 4

D - 20459 Hamburg

Telefon 040 - 428 40 - 8087/8021 Zentrale - 11 -
Telefax, 040 - 428 40 - 8396

Ansprechpartner Herr Bilkenroth

Zimmer 0120/0122

E-Mail Klaus-HeinerBilkenroth@bsu.hamburg.de

20. September 2006
33.FPA+B-Plan Nr. 83 Ahrensburg-

gt
v

Betr.: Bauleitplanabstimmung gemafR BauGB sowie im Rahmen der Gemeinsamen

Landesplanung

hier: - 33. Anderung des Flachennutzungsplans

- Bebauungsplan Nr. 83
der Stadt Ahrensburg
offentliche Auslegung

qi-

Beéug: Schreiben des Biros Gornig vom 15. August 2006

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit den o.a. Bauleitplanen sollen die planrechtlichen Voraussetzungen fir ein Einkaufzentrum mit
ergédnzenden Fachmarkten und Shops (rd. 7000 gm Verkaufsflache) und untergeordnet auch Woh-
nungen im Zentrumsbereich von Ahrensburg geschaffen werden.

Die Einzelhandelsentwicklung soll den weiteren Kaufkraftabfluss ins Umland von Ahrensburg verhin-
dern und’ die Funktion der Stadt als Mittelzentrum und Einkaufstandort starken.

Nacﬁ'Auffassung von Hamburg lasst die Planung Auswirkungen auf Hamburger Zentren eher nicht

zu erwarten; so dass keine Bedenken erhoben werden.

8.

Freie und Hansestadt Hamburg

Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt
Az.: 33.FPA+B-Plan Nr. 83 Ahrensburg -
vom 20.09.2006

a) Kenntnisnahme.
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b)

Obwohl gegen die vorliegenden Pléne keine grundsétzlichen Bedenken bestehen, weil die geplanten
Ausweisungen nur eine Neuversiegelung laut Umweltbericht von 1248 m? gegeniiber dem bisherigen
Planungsrecht ermiglichen, ist in den Begriindungen unter Punkt & (Flachennutzungsplan) bzw.
Punkt 10 (Bebauungspian) auch auf die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers einzuge-
hier.

Laut Darstellung in den Erlduterungsberichten ist der Bereich im Trennsystem besielt. Die Aussagen
in den Umweitberichten zum Schutzgut Wasser, wonach auch das Regenwasser einer Behandlung in
der stadtischen Klaranlage zugeflhrt wird, erscheinen somil fraglich bzw. zumindestens missver-
standlich formulierl.

Mit freundlichen Griiften

E“glb":ixmx o

Bilkenroth

Seite 18

b) Die missverstandliche Formulierung im Umweltbericht wird redaktionell kor-

rigiert — das Regenwasser wird natirlich nicht einer Behandlung in der stad-
tischen Klaranlage zugefihrt.
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Gemeinde Ammersbek

Der Biirgermeister Gemeinde Ammersbek
Az.:
Beschlussauszug vom 18.09.2006
offentliche/nichtéffentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom
06.09.2006

Tagesordnungspunkt: 15

Offentlicher Teil

Bauleitplanabstimmung mit den Nachbargemeinden

hier: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83 und 33. Anderung des
Flichennutzungsplanes der Stadt Ahrensburg fiir den Bereich zwischen
Klaus-Groth-Strafie, Grofic Strafie, Bei der Doppelciche und Reeshoop

Vorlage: 0500/VII

Es wird folgender Beschluss gefasst:

Gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 sowie die 33.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Ahrensburg werden seitens der Gemeinde
Ammersbek keine Bedenken erhoben.

Kenntnisnahme.

Abstimmungscrgebnis:

dafiir: 9
dagegen:
Enthaltung:

Zustindig: Bau- und Ortdnungsamt
Aktenzeichen:

Ammersbek, den 15.09.2006
Beglaubigt:

Do
Schriftfiihrer(in)

Ausdruck vom: 15.09.2006
Seite: 1/1
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10.

AMT BARGTEHEIDE-LAND =

Der Amtsvorsteher

Bargfeld-Stegen Delingsdorf

Amt Bargteheide-Land - Postfach 1462 - 22936 Bargteheide

Buro Gornig
Adolfstrasse 1
24768 Rendsburg

Elmenhorst - Hammoor - Jersbek

-

Nienwohld Tremsbiittel

Todendorf

Eckhorst 34, 22941 Bargteheide
Telefon: 04532/40450
Telefax: 04532/404599

Sprechstunden:
Montag bis Freitag (auler Mittwoch)
8.00 — 12.00 Uhr

Internet: www . bargteheide-land.de
E-Mail: info@bargteheide-land.
E-Mail: d_hartmann@bargteheis

Auskunft ert
Zimmer: 215
Tel.: 04532/404544

: Herr Hartmann

Aktenzeichen:
Datum: 15.09.2006

Betr.: Stadt Ahrensburg

hier: 33. Anderung des Flachennutzungsplanes / Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 83

Bezug: Ihr Schreiben vom 15.08.2006

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit vorgenanntem Schreiben wurden die amtsangehorigen Gemeinden an der Bauleitpla-

nung beteiligt.

Anregungen werden zur beabsichtigten Planung nicht vorgebracht.

( Hartmann )

Konten der Amtskasse: Sparkasse Stormarn in Bargtehside
(BLZ 230 516 10)
Kto.-Nr. 130 270 185

10
- “J
Raiffeisenbank Bargteheide Postbank Hambur:
(BLZ 230 621 24) (BLZ 200 100 20)
Kto.-Nr. 205 Kto.-Nr. 5815-204

10.

Amt Bargteheide-Land
Az.: Ha

vom 15.09.2006

Kenntnisnahme.
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11.

A m-¢t Siek

Der Amtsvorsteher

Amt Sick - HauptstraBe 49 - 22962 Sick

Go6rniG — Stadt Landschaft
Freiraum Architektur
Adolfstr. 1

24768 Rendsburg

FBIII AZ:61.10.00 Telefon (04107) 88 93 61 Siek, 01.09.2006
Bau, Umwelt, Jutta Liidemann li/ep
Grundvermdgen e-mail: jutta.luedemann@amtsiek de

Bauleitplanung Stadt Ahrensburg
Bebauungsplan Nr. 83 und 33. Anderung des Fliichennutzungsplanes —
Thr Schreiben v. 15.08.2006 — mein Schreiben v. 31.08.2005

Sehr geehrte Damen und Herren,
von Seiten der amtsangehérigen Gemeinden Braak, Siek und Stapelfeld werden weiterhin

keine Anregungen und Bedenken vorgetragen. Gemeindliche Belange werden von dieser
Planung nicht beriihrt.

Mit freundlichem Gruf}

. e —
i. A. (Jutta Liidemann)

Telefonzentrale: Sprechstunden Biirgerbiiro: Bankverbindung:

Telefon: 04107/88 93 -0 Mo 08.00 - 17.00 Uhr Di 07.30 - 17.00 Uhr  Sparkasse Holstein BLZ 21352240 Kto. 190-336 216

Telefax: 04107/88 93 88 Mi 08.00 - 19.00 Uhr Do 07.30 - 17.00 Uhr  Raiba Stdstormarn ~ BLZ 200 691 77 Klo. 601 039
04107/88 93 93 Fr 08.00 - 15.00 Uhr
Internet: www.anusick.de  Sprechstunden Kernverwaltung:

11.
Amt Siek
Az.: lu/ep

vom 01.09.2006

Kenntnisnahme.
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12.

Eemeinde GroBhamsdorf

DER BURGERMEISTER

Gemeinde Gro3hansdorf Barkholt 64 22927 GroRhansdorf
Stadt Ahrensburg
Die Biirgermeisterin

Manfred-Samusch-Str.5
22926 Ahrensburg

33. Anderung F-Plan und B-Plan 83

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bau- und Umweltamt
Herr Rabe

Telefon: 04102 694 162
Telefax: 04102 694 127

e-mail: bauamt.rabe rosshansdorf.de

GroBhansdorf, den 10.10.2006

die Gemeindevertretung der Gemeinde GroBhansdorf hat sich am 09.10.2006 mit der o0.g

Bauleitplanung befasst.

Es wurde beschlossen, die 33. Anderung F-Plan und den B-Plan 83 zur Kenntnis zu nehmen.

Mit freundlichen Griilen

Im Auftrag

Rabe
Telefonzentrale: Offnungszeiten:
04102/ 694-0 Montag  ©.00 - 12.00 Uhr und 14.00 - 16.00 Uhr
E-Mail, Dienstag und Freitag 9.00 - 12.00 Uhr
i sdorf.de i 7.30 - 12.00 Uhr
Internet: Donnerstag 14.30 - 18.00 Uhr
www.grosshansdorf.de

Bankverbindungen:

Postbank Hamburg BLZ 200 100 20 Nr. 313 17 206
Raiffeisenbank Stdstormarn BLZ 200 691 77 Nr. 207 020
Sparkasse Holstein BLZ 213 522 40 Nr. 190 336 331

12.

Gemeinde GroRhansdorf
Az.:

vom 10.10.2006

Die Kenntnisnahme wird zur Kenntnis genommen!
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[Stadt Ahrensburg]
HVWV - | rkehrsverbund GmbH. 2 20018 HambUTg Hamburger
ORERG
Stadt Ahrensburg ’1 \S/Terke}:rszerl;und GmbH
x - Py . einstralie
Die Bargerm in i D-20095 Hamburg
tene 25, Aug. 2006
22923 Ahrensburg | = Telefon: (040)325775-0
b Telefax: (040)325775-20
| 8 . E-Mail:  hvw.gmbh@hvv.de
\ Internet: www.hvv.de
metropolregion
Ihre Zeichen Ihre Nachricht vam Unsere Zeichen

15.08.06 BPGr-BOd 24882008

33. Anderung des Flichennutzungsplanes und
Bebauungsplan Nr. 83 der Stadt Ahrensburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit den Ausweisungen der Planungen sind wir einverstanden.
Mit freundlichen Grien-

Hamburger Verkehrsverbund GmbH
Bereich X€rkehrsplanung

Reinhard Gruner

Staatsrat Axel Gedaschko
Geschaftsfihrer:

Dipl.-ing. Peter Kellermann (Sprecher}
Dipl.-Volkswirt Lutz Aigner

U1 Steinstrale $1,511,52,521,53,531 R10, R20, R30, R40, RS0, R70

4,5,6,31,34, 35,36,37, 109
U2, U3 Hauptbahnhof Hauptbahnhof Hauptbahnhof

Hauptbahnhof/Ménckebergstralie Amtsgericht Hamburg, HRB 10 487

13.

HVV Hamburger Verkehrsverbund GmbH
Az.: BPGr-BOd

vom 24.08.2006

Kenntnisnahme.
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14.

o @GHWW

Ein Unternehmen
von HAMBURG WASSER

Hamburger Wasserwerke GmbH - Postfach 26 14 55 - 20504 Hamburg

Ansprechpartner Herr Syllwasschy
Go6rniG Telefon 040/7888-2321
. . Telefax 040/7888-2683
Stadt Landschaft Freiraum Architektur cletax
E-Mail  CSyllwasschy@hww-hamburg.de
AdolfstraRe 1

24768 Rendsburg Datum  19.09.2006
GW 1-sy/ko

Stadt Ahrensburg

33. Anderung des Fliichennutzungsplanes
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die o. g. Planung werden seitens der HWW keine Einwendungen erhoben.

Vorhandene bauliche Einrichtungen der HWW (z. B. Rohrleitungen usw.) missen erhalten
bleiben.

Mit freundlichen GriiRen
Hamburger Wasserwerke GmbH

Zentrale Planung

X i. A
= - (Syll#dssch

14,

HWW Hamburger Wasserwerke GmbH
Az.: GW 1-sy/ko

vom 19.09.2006

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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15.

a)

b)

VERKEHRSBETRIEEE HAMEURG-HOLSTEIN AG

WHH-Bergedor!  Cursiacker Mewer Deich 37 - 21029 Hamburg

GorniG

Stadt Landschaft Freiraum Architektur
AdolfstraiGe 1

24768 Rendsburg

UNSER ZEICHEN
AP-Ref/B 13

TELEFON Facx
040/ 7 25 84-1T70 D40/ T 25 94-8B1TD

E-MAIL

Stadt Ahrensburg
323. Anderung des Fliichennutzungsplanes
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben die uns zugeleiteten Unterlagen geprift und sind sowohl mit der
33. Anderung des Fldchennutzungsplanes als auch mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 83 einverstanden.

Hierbei gehen wir davon aus, dass die Abwicklung des Linienbusverkehrs
im StraBenzug Klaus-Groth-Strae - GroBe Strafe weiterhin ermdglicht
wird gemas der abschlieBenden Besprechung im Bauamt vom 10, Mai
2006 und unseres darauf aufbauenden Schreibens vom 24. Mai 2006.

Die Pinnebarger Verkehrsgesellschaft mbH (PVG) und die WHH haben sich
zu einer Unternehmensgruppe zusammengeschlossen. In diesem Zusam-
menhang haben sich meine Telefon- und Fax-Nummer, sowie die eMail-
Adresse gedndert. Ich bitte um Beachtung.

Mit freundlichen GriiBen
Verkehrsbetriebe Hamburg-Holstein AG
Angebotsplanung

%;’é% T

{ Remmler }

11

Thomas Remmier@VHHPYG . de

(ERRERRERETR gy

=\WHH/=

" e
HaURG. HoLETEN

BEREICH
ANGEBOTSPLANUNG

Curslackar Neuer Deich 37
21029 Hamburg

HAMBURG
30. August 2006

www.vhh.eg

STEUERNUMMER

2F 11z 5

15.

VHH-Bergedorf Verkehrsbetriebe Hamburg-Holstein AG
Az.: AP-Re/ B 13

vom 30.08.2006

a) Kenntnisnahme.

b) nach verschiedenen konstruktiven Abstimmungsrunden mit Vertretern der
VHH wurden sowohl Anderungen am Vorhaben im Eingansbereich (im Be-
reich der Klaus-Groth-Stral3e), bei der Ab- und Ausfahrt der Tiefgarage so-
wie bei der Ausbaugestaltung der Klaus-Groth-Stral3e (u.a. Anzahl und La-
ge der StraBenbdume) veranlasst und sind in die Planungen eingeflossen.
Soweit diese B-Plan - relevant sind (insbesondere der Verlauf der Einkaufs-
zentrumsfassade an der Klaus-Groth-StraRe, hier ist nunmehr keine Uber-
bauung der StralBe mehr vorgesehen), sind auch entsprechende Anderun-
gen von Festsetzungen erfolgt, u.a. bei den festgesetzten Baulinien und
entsprechend bei den Uberbaubaren Grundstucksflachen.
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16.

Geschiftsstelle Ahrensburg

> m Libeck

Industrie- und Handelskammer zu Libeck | An der Strusbek 60-62 | 22926 Ahrensburg Ihr Zeichen/lhre Nachricht vom

Ihr Ansprechpartner
Dietrich Janzen

BL:J_"C : Telefon
Gornig 04102 8005-10
Stadt Landschaft Freiraum Architektur Fax

04102 8005-15

E-Mail
janzen@ihk-luebeck.de
Unser Zeichen

Ja/Ra

Adolfstrasse 1
24768 Rendsburg

27. September 2006

Stadt Ahrensburg:
33. Anderung des Flachennutzungsplanes
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 15. August 2006 hatten Sie uns als Trager offentlicher Belange die beiden
oben genannten Bauleitpldne zur Kenntnis und Stellungnahme gegeben. Wir teilen mit, dass wir
das Vorhaben der Schaffung eines Einkaufszentrums mit erganzenden Ladengeschaften im
Blockinnenbereich der Stralen Klaus-Groth-Strale, Reeshoop, Bei der Doppeleiche, GroRke
StralRe sehr begriuRen. Wir gehen davon aus, dass dadurch die Stadt Ahrensburg als
Einkaufsstandort deutlich gestarkt wird und sie damit auch noch besser ihre Funktion als
Mittelzentrum ausfullen kann. Diese notwendige deutliche Starkung sehen wir auch im Verhaltnis
zu den Einkaufsstandorten im Hamburger Stadtgebiet, zu denen Ahrensburg im Wettbewerb
steht. Gerade das Alster-Einkaufzentrum, das schon in den zuriickliegenden Jahren eine hohe
Anziehungskraft auf die Kunden im Hamburger Umland ausgeiibt hat, konnte seine Attraktivitat
jungst durch eine deutliche Erweiterung seiner Angebotsflachen sowie eine qualitative
Aufwertung erheblich steigern. Dieser Entwicklung kann Ahrensburg mit dem geplanten
Einkaufszentrum zumindest teilweise entgegenwirken. Gleichzeitig tragt das Einkaufszentrum
dazu bei, dass der ,Druck auf die grine Wiese" im Ahrensburger Raum verringert wird. Unter
diesen Aspekten hoffen wir, dass es dem Investor gelingt, die neu entstehenden Fliachen mit
einem attraktiven Branchenmix zu besetzen.

R
Mit ff/efundlichen GruRen

S VATVAN Ny

Dietrich Janzen

Industrie- und Handelskammer zu Liibeck

IHK Libeck G g | An der Strusbek 60-62 | 22926 Ahrensburg PN
Postansehrift IHK Lubeck | Postfach | 23547 Lubeck | Burcanschrift: Fackenburger Allee 2 | 23554 Lubeck 3
Tel: 0451 6006-0 | Fax: 0451 B006-999 | E-Mail: service@ihk-luebeck.de | Internet: www.ihk-schisswig-holstein.de ‘é\i%
Volksbank Libeck @G | Konto 10008 10 | BLZ 230 801 42 | HSH Nordbank | Kento 705 200 0039 | BLZ 230 500 00 .
Postbank Hamburg | Konto 9187 — 206 | BLZ 200 100 20 | Sparkasse zu Libeck | Konte 1005255 | BLZ 230 501 01 metropolregion hamburg

16.

Industrie- und Handelskammer zu Libeck
Az.: Ja/Ra

vom 27.09.2006

Kenntnisnahme.
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17.

b)

<)

d)

7

‘QBUND

FREUNDE DER ERDE

Landesverband Hamburg e.V.
Haus der Zukunft = Osterstr. 58
20259 Hamburg

Landesverband Schleswig-Holstein &.
Lerchenstr. 22 - 24103 Kiel

Landesverband Schleswig — Holstein e.V.

“IFarberstr. 51 - 24534 Neumiinster

| Unsere Zeichen
Stadt Ahrensburg WH/Boc

Die Burgermeisterin
Ihre Nachricht vom/fihr Zeichen

22923 Ahrensburg

Datum

25.9.2006

Stadt Ahrensburg 33. Anderung des Flachennutzungsplanes, vorhabenbezogener B-Plan Nr. 83
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

1. unserer Stellungnahme vorangestelit zunéchst eine Anmerkung zum Umweltschutz, der ja so hdufig in
den Unterlagen zitiert wird. Fiir das umfangreiche Unterlagenpaket wurde offensichtlich Zellstoffpapier
verwendet. Vielleicht ist nicht bekannt, dass die Bezeichnung ,umweltfreundlich chlorfrei gebleicht” einen
groben Etikettenschwindel darstellt. Nahere Einzelheiten sind beim Bundesumweltamt bzw. bei der
Initiative Pro Recycling Papier (T.: 030/24079369, Fax: 030/24079399, www.initiaiive ie) zu
erfragen. In der Stadtverwaltung Ahrensburg besteht seit léngerer Zeit eine Regelung, dass (von wenigen
Ausnahmen abgesehen) Recyclingpapier zu benutzen ist. Mit welcher Begriindung sind die von der Stadt
beauftragten Biiros davon ausgenommen?

2. Zum Text Teil B — Textliche Festsetzung:

2.1 zu Punkt 5.1.3 ,Fassadenbegriinung"”:

Die Mindestbreite von 4 m ist durch Nichts begriindet, ebenso die Ausnahmeregelung fir die Klaus-
Groth-Straite. Wir schlagen folgenden Text vor: Alle Fassaden, die nicht unbedingt als Werbeflachen
benétigt werden, sind zu begriinen. Einzelheiten sind im Baugenehmigungsverfahren festzusetzen.

2.2 zu Punkt 5.1.4:
Warum nicht 100% Dachbegriinung ?, zumal begriinte Flachd4cher anderen Konstruktionen (auf Dauer)
tiberlegen sind (vgl. auch 3.).

3. Zur Begriindung zu Punkt 10.1:

Hier ist die Regenwasserentsorgung nicht beriicksichtigt. Fiir die Stadt Ahrensburg gilt eine
Abwassersatzung mit einer vorbildlichen Beitrags- und Gebiihrensatzung. Danach lohnt es sich 1.
Griindacher anzulegen, 2. das Wasser fiir das GieRen der Grinanlagen in Zisternen aufzufangen, 3.
sinnvoll und kostengiinstig ist eine Brauchwasseranlage fur die Toilettenspilung vorzusehen.

Mjt/freundlichen Grien
>, - 4 .
(/ﬁ’fiuéﬂ /- 75
Monika Bock NABU Lv. Hamburg
i.A. NABU, Lv. Schieswig-Holstein und BUND, Lv. Schleswig-Holstein

17.
BUND / NABU
Az.: WH/Boc

vom 25.09.2006

a)

b)

c)
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Die Regelung war dem beauftragten Planungsbiiro nicht bekannt, jedoch
durften die Hinweise nicht abwagungsrelevant sein.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Die Mindestbreite von 4m beruht auf
Erfahrungswerten und entspricht den Ublichen Standards bei Festsetzungen
zur Fassadenbegriinung, insbesondere auch bzgl. der Akzeptanz bei
Grundeigentimern in Bestandsgebieten. Die Ausnahmeregelung fur das
Einkaufszentrum ist begriindet in den gestalterischen Entwurf und den Ges-
taltzielen fir das Einkaufszentrum an seiner Schauseite in der Klaus-Groth-
Stral3e; Ziel ist eine urbane und reprasentative Architekturgestaltung. Ent-
sprechend wurde bei dieser Fassadenseite auf die Festsetzungen zur Fas-
sadenbegriinung verzichtet. Dartiber hinaus ist hier die Fassade durch viele
Offnungs- und Fensterelemente anspruchsvoll gegliedert und charakteri-
siert.

Ahnliches gilt fir die festgesetzte Dachbegriinung fir das neue Vorhaben.
Jedoch sind mind. 75 % der neuen Dachflachen als begriinte Flachdacher
zu errichten. Im Rahmen der Abwégung wurde davon Abstand genommen,
eine 100 % ige Dachbegrinung festzusetzen, um insbesondere die Gestal-
tungsfreiheit des Architekten und des Vorhabentragers nicht tibermafiig ein-



d)
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zuschrénken.

Die Regenwasserentsorgung ist technisch sehr wohl bericksichtigt. Die
technischen Spielrdaume fur die Errichtung von Regenriickhalteeinrichtungen
missen jedoch aufgrund der innerstadtischen Nutzungssituation als nicht
gegeben angesehen werden. Entsprechend bestehen auch kaum Grinan-
lagen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Im
Rahmen der Gesamtabwagung der umweltrelevanten Belange wurde dem-
entsprechend grundsétzlich keine Regenwassernutzung zwingend vorgese-
hen, dies gilt auch fur die Nutzung von Brauchwasser.



18.

Stadt Ahrenzburg
Manfred-Samusch-Str. S

D-22926 Ahrensburg

18.

Datumy:, 0Z2.10.20068
Reg. MNi.. 48/08X0D0/ W

Beir.: B-Plan 83 rw. Reeshoop u. Klaus-Groth-Strade hinter der GroBen StraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,

In dieser Sache nehme lch Berug auf mein Schreiben vom 25.9.2008, mit dom ich lhnen die Vertre-
ange-
Zoigt habe und erlaube mir, foiganda Bedanken und Anregungen zu dem Entwurt vorzutragen”
1) Mach den mir voriegenden Informationen ist ein Geh-, Fahr- und Letungsractt (oder nur ein
Geh- und Fahrrecht ?) auf der jetzt vorhandenen Erschilelungsstralie zur bestehenden Tiof
garage und den Parkflachen eingetragen oder einzutragen flr die Grundstiicke 4 bis 22,
Micht eingetragen oder vorgesehen ist ein solches Geh- und Fahrrecht for die Grolle Str. 24 -
dgs FlurstGck 182 -,

Hiergegen bastehaen Badenken. Es wind deshalb angeregt, das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
i hinteren, westlichen Bereich bis zum Flurstiick 187 U waddngem, so dass dieses auch von
hintan angeschicssen ist.

Seschdfimreirn o Fr 9007500 und 150017 00 aoBer Wittwochmach ey Ui Tecn YeTeinioanng
Dorach } Brendemiinl | Dr. Prages 1. Gorke singd koine G I
Teletnnnesnricha sind nnwerhindicn

e

a)
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Az.

Rechtsanwaltskanzlei A
: 46/06XDO/k
vom 02.10.2006

Das im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Geh-
und Fahrrecht ist so gewahlt, dass die Parzelle Gro3e Strale Nr. 24 (Flur-
stiick 182) gegebenenfalls mit angeschlossen werden kann.



b)

d)

2)

3)

4y

6.)

Dies ist auch besonders deshalb wichtig, damit die vorhandenen Liden in der Grolen Strafle
auch von hinten arnget el x

b)

Gegen die Erachliefung der Ldden Uber die Koschietstralle, alss im Frontbereich, bestehen
erhebliche Bedenken. Zum einen zieht dies Verkehr direkt vor die Geschéfte und bringt damit
erhebliche Abgas- und Lirmemissionen mit sich, 2um anderen wird dadureh der Charalder der
Grofien Strafle in seinem bisherigen Erscheinungsbild massiv beeintrachtigt,

Die Mullentsorgung erfolgte bislang Gber die ErschlieRungsstrale zur Tiefgarags. Das wird in
Zukunft-richt mehr miglich sein, da nach Auskunfl des Millbsessoitigungsverbandes die Fahr-
zeuge nicht riickwiirts auf die Grundstiicke fahren kénnen. Wie soll diese Frage zukinftig ge-
klart werden ? Gegen die Bereitstellung der Millboxen auf der Vorderseite bestehen erhebli-
che Bedenken. Entweder wirden die Milibehdlter, die dort ja stindig untergebracht werden
mitesten, dae stidtebaliche Bild der Koschiststrafe erheblich besintrachtigen, oder sie miss-
ten in den jetzt vorhandenen Grinbereich zwischen Koschietstrale und Fahrbahn eingebaut
Grunden auch nicht vertretbar erscheint,

15 Ate e alieh.

den, was aus

Die unterirdische Erschliefung der Grundsticke GroRke Sirale 16 - 20-Gber die new zu bauen~—
de Tiefgarage muss sichergestellt sein. Eine zusatziiche finanzielle Belastung der Anlieger der
Greflen StraBe 16 - 20 darf dadurch nicht entstehen.

Es wird angeregt, dass die Tiefgarage zu den Garagen der Anlieger Brandschutztiren erhalt,
- si lle Brandabschritte zu bilden. Alle baulichen Malnahmen im Tielgaragenbersich
sind fur die Anlieger kostenfrei zu erstellen.

Es muss ein optimaler Schallschutz gegeniiber den bestehenden Gebauden erfolgen. Hisrzu d)
ist erforderlich; dass zunachst-einmal-die-Dachabdeckung lber der Anlieferung vor dem Laden
Co-Op weiter nach vorne gezogen wird, als in dem Vorhabenplan vom 4 8 2006 vorgesehen.

Ebenfalls missen seitliche Winde, sowie sine Toranlage, die nach der Einfahrt der Fahrzeuge
geschioasen werden muss, erstellt werden.

Dariber hinaus muss ein zweites Schallschutzdach Uber der Zufahrt angebracht werden, die
fiur die Anlieferung fir den Laden A und den darUberliegenden Laden vorgesehen ist. Dieses
Dach solite ebenfalls bis zur nérdlichen Grenze des Lager Co-Op* reichen. Die Unterseite
solite, da dieser Schallschutz nach Osten, also zu don Grundsticken Grofie Strafie 12 - 20 of-
fen bleiben muss, um die Zufahrt zu gewahrieisten, mit zusétzlichen schalischiuckenden Mit-
teln an der Unterseite bestickt werden, damit méglichst viel nach oben gehender Schall ge-
schiuckt wird.
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Der Blockinnenbereich, insbesondere die bisherige Durchfahrtsmdéglichkeit
ist ein Grundstick im Eigentum der Stadt Ahrensburg bzw. Flachen mit ei-
nem eingetragen Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Ahrensburg. Die-
ses Grundstiick war und ist bis heute keine gewidmete StralRenverkehrsfla-
che. Ein Rechtsanspruch dieses Grundstick weiterhin 6ffentlich oder fur die
Anwohner der Grol3en Stral’e nutzen zu kénnen, besteht nicht. Die grund-
satzliche Andienung der Blockrandbebauung der GroR3en StraRe kann sehr
wohl direkt Gber diese StralRe erfolgen. Stadtebaulich zufrieden stellende
Losungen fur Anlieferung und Miullentsorgung, direkt Uber angrenzende 6f-
fentlich gewidmete Stral3enverkehrsflachen, stellen nicht nur in Ahrensburg
sondern bundesweit den Normalfall der ,ErschlieBung” dar. Alternativ kon-
nen die Millbehaltnisse Uber die Flache des im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzten Geh- und Fahrrechts im Blockinnenbereich zur
Stral3e Bei der Doppeleiche gebracht werden.

Im Rahmen verschiedener Abstimmungsgesprache wurden verschiedene
Varianten diskutiert. Es wird sichergestellt werden, dass alle bestehenden
Tiefgaragen im Blockbereich Uber den neuen Tiefgaragenkomplex ange-
bunden werden. Die gesetzlich notwendigen Brandschutzvorkehrungen
werden vorgesehen und baulich umgesetzt.

Der erforderliche Schallschutz ergibt sich aus den Bestimmungen der TA
Larm. Hierflr ist die in der Larmuntersuchung in Abs. 8.2.3, Absatz 2 ge-
nannte LS-Wand ausreichend. Mit Ricksicht auf die benachbarten Wohn-
nutzungen wird jedoch eine deutlich wirksamere LS-MalRnahme festgesetzt
und zwar eine Einhausung der gesamten Lieferzone des SB-Marktes. Das
VerschlieBen der Einhausung mit einem Tor ist nicht zwingend erforderlich.
Die Anregung wird dahingehend aufgegriffen, dass auch diese Anlieferzone
soweit moéglich eingehaust wird (in Teilen Langswand und Dach). Neben der
Einfahrt wird auch eine Wandoéffnung zwecks Durchfahrt zu den Grundsti-
cken GroRRe StralRe verbleiben missen. Der larmrelevante Bereich nahe des
Rampentisches wird jedoch mit einer Wand versehen.



e)

f)

)

h)

7)

8)

9)

10.)

Dariber hinaus soll einem On dit zufelge-die Errichtung eines Maschinenhauses und einar
weiteren instailation zur Kihiung der vorhandenen Ladenfischen auf den Dachern errichtet
werden. Soweit dies der Fall ist. wird angeregt aufzunehmen, dass diese Einrichtungen so

schaltisoliert werden missen; dase sie die vorhandenen Wolhnberaiche nicht stéren und die

entsprechenden Nachtruhewerte eingehaiten werden.

Uber die beabsichtigte Begriinung der Dachflichen gibt es keine ausrsichenden Informatio-
nen. Eswird angeregt;

a) die Décher intensiv zu bepflanzen, also so, dass dort auch Pflanzen und Strau-
cher wachssn kénnan;
b) die seitliche Brandwand des Ladens A und des darUberiiegenden Ladens zu

begrinen und awar in der Weise, deee die Ranken vaen aben herurtenvacheean.
Daraber hin‘aus solite diese Brandwand in irgendeiner Form architektonisch
gestaltet werden, damit sie nicht als hassliche Betontidche erscheint.

Das Treppenhaus an der Ostwand des Ladens A sollte im 1.0G von Norden nach Suden ver-
schoben warden, damit die sehr hohe Wand, (ca. 8 m) maglichst kwz ist, um so den Wohrwert
der vorhandenen Gebaude méglichst zu erhalten.

Gegen die vorgesehene Passage zwischen dem Grundstiick 24 und 28 von der Eingangssitu-
ation des ERZ zur Grofen Strafle bestehen grundsdtzliche Bedenken. \Wenn diese aber fur
unbedingt erforderlich gehaiten wird, sollte sichergestelit sein, dass die Offnung dieser Passa-
ge night auBerhalb der Ladendffnungszeiten erforderlich ist und der Laden, der derzeit in der
Grofien Strafie 24 bereits vorhanden ist und ggf. zum EKZ hin erweitert werden soll, nicht ge-
gen die Passage abgeschlossen werden muss, sondem die Passage durch den Laden in ei-
et Brefte von mesdrmat- 3,50 m-fohren-kenn:

Nach diesseitigem Daftrhalten ist zwischen der geplanten Passage und der sogenannten Mall
des EKZ ein Brandabschluss sinzurichten.

Der Investor muss exakte Bauzeit-Termine vorgeben und zu deren Einhaltung ggf. durch ent-
sprechende Konventionalstrafen angehalten werden, die ErschlicBungsmatinahme Tiefgarage
solite als erster Bauabschnitt vorzeitig in Betrieb genommen werden. Im ibrigen wird ange-
gt den-Anliegem, deren Parkplitze durch die Baumafnahme gespern werden, wahrend der
Bauzeit Ersatzparkplatze zuzuweisen.
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e)

f)

)

h)

Ein Maschinenhaus auf dem Dach des Einkaufszentrums ist nicht vorgese-
hen. Diese Anlagen werden in das Gebaude selbst integriert. Die Larmun-
tersuchung berlcksichtigt eine Technikzentrale im 2.0G im Bereich der
Klaus-Groth-StraRe sowie einen Aul3enverflissiger fur den geplanten SB-
Markt im Bereich des Rampentisches der Anlieferzone des SB-Marktes un-
ter der Larmschutzeinhausung. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu gewahrleisten, wurden darlber hinaus u.a. folgende Festsetzungen zum
Larmschutz vor technischen Anlagen getroffen:

Die abgestrahlte Schallleistung des Verflissigers des SB-Marktes darf LW =
70 dB(A) nicht Uberschreiten.

Die abgestrahlte Schallleistung der Technikzentrale des Einkaufszentrums
darf LW = 78 dB(A) nicht tGiberschreiten.

Grundsatzlich ist ein Ubermaf an griinordnerischen Festsetzungen zu ver-
meiden (s.a. Stellungnahme Nr. 1 des Kreises Stormarn). Aus 6kologischen
und stadtgestalterischen Zielsetzungen wurde dennoch eine Dach- und
Fassadenbegriinung festgesetzt, um das Stadt- und Landschaftsbild im
Vergleich zur bestehenden Situation aufzuwerten. Insbesondere Brandwan-
de und Fassadenabschnitte ab 4 Meter ohne Offnungen sind daher zwin-
gend zu begriinen. Auf Festsetzungen von Arten und Qualitdt wurde auf-
grund des 0.g. Hinweises verzichtet.

Die Lage und der Standort des angesprochenen Treppenhauses ist auf-
grund der funktionalen Abldufe innerhalb des Einkaufszentrums gewahit
worden. Eine Minderung des Wohnwertes angrenzender baulicher Anlagen
kann nicht erkannt werden. Das bisherige rechtswirksame Planrecht sieht im
Ubrigen eine mehrgeschossige Hochgarage im Blockinnenbereich vor, in-
soweit kann bei der Umsetzung des Einkaufszentrums von einer deutlichen
Verbesserung der Stadtgestalt und des Wohnumfeldes gesprochen werden.
Der Bebauungsplan sieht fiir den Bereich der mdoglichen Passage ein
Gehrecht fir die Offentlichkeit vor. Diese Flache befindet sich im Ubrigen
nicht mehr im Vorhabenbereich, ist also Bestandteil einer so genannten
Angebotsplanung, die umgesetzt werden kann, aber nicht muss. Regelun-
gen zu Offnungszeiten und technische Brandschutzvorkehrungen kénnen
grundsétzlich nicht in Bebauungsplanen nach § 9 BauGB festgesetzt wer-
den.



)

12)

Darober hinaus muss sichergestelit werden, dass der baubedingte Mietausfall tir die Gara-
gensteliplitze van deam nvestar Ubernomonen wird,

DarGber hinaus solite er vor Baubeginn eine Vertragserfullungs-Borgschatft fir den Erschiie-
RGungsbau der Tiefgarage vorlegen, damit die Erschliefung auf jedan Fall erhalten bleibt.

Der Investor solite verpflichtet werden vor Baubeginn ein ordnungsgemiBes Bewelssiche-
rungsverfahren durchzufhren.
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Im Rahmen des abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages gem. § 12 Abs.
1 BauGB ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan“ muss sich der Vorhabentrager
vertraglich verpflichten, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufiihren (Durchfiihrungsvertrag). Ausgangsbasis hierfir sind natdrlich
auch Bauzeiten-Termine; es ist sowohl im Interesse des Vorhabentragers
wie auch der Stadt Ahrensburg den neuen Tiefgaragenkomplex schnellst-
mdglich baulich umzusetzen und so frihzeitig wie mdglich in Betrieb zu
nehmen. Sonstige Regelungen wie Konventionalstrafen, Ubernahme von
baubedingten Mietausfallen, Vertragserfilllungsbirgschaften etc. kdnnen
nicht planungsrechtlich geregelt werden, sondern sind in privatrechtlichen
Vertragen abzuhandeln. Der Vorhabentrager steht seit langerem in diversen
Verhandlungen mit benachbarten Grundeigentimern, um einvernehmliche
Regelungen und Ldsungen zu den angesprochenen Themenkomplexen
festzulegen.

Mietausfallvereinbarungen sowie Beweissicherungsverfahren sind nicht Be-
standteil der Bauleitplanverfahren. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen.



19.

D-22826 Ahrensburg
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Stadt Ahrensburg
Manfred-Samusch-8tr. § —

19.
Rechtsanwaltskanzlei A
Az.: 46/06XDO/k

vom 02.10.2006

Diese zweite Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei A besitzt das gleiche Akten-
zeichen und das gleiche Datum wie das erste Schreiben — Stellungnahme Nr.
18.

Bis auf einigen wenigen redaktionellen Anderungen sind die zwei Stellungnah-
men identisch. Auf gesonderte Abwagungsvorschlage wird daher verzichtet und
auf die Abwagungsvorschlage zur Stellungnahme Nr. 18 verwiesen.

Datum: 02.10.2006
Reg.Nr: 45/08XDOY k

B-Plan 83 zw. Reeshoop u. Klaus-Groth-Strae hinter der GroRan StraRe

Sehr geehrte Damen und Herren,

1.)

2)

Die Erschlieung der Groflen Strafle 14 im hinteren, westlichen Bereich soll (oder ist bereits
2y durch gin Geh-, Fahr- und Leitungaracht {oder nur Geh- und Fahwrecht ?), durch eine ent-
sprechende Baulast gesichert sein.

Gegen die Erschlicung der Léden dber die Koschietstrale, also im Frontbereich, bestehen
erhebliche Bedenken. Zum einen zieht dies Verkehr direkt vor die Geschafle und bringt damit
erhebliche Abgas- und Larmemissionan mit sich, zum anderen wird dadurch der Charakter der
Groften Strafle in seinem kisherigen Erscheinungsbilkd massiv beeintrachtigt.

Geschaftszeiten: Mo.-Fr. 8.00-13.00 und 15.00-17.00 auler Mittwochnachmittag und nach Verginbarung
Darsch | Brendemdid { Or. Prasse o, e Seselschatt biroericinen Recis
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3y

4.)

5)

6.}

Oie Mullentsargung edalgte bislang aber die ErschlieBungsstralie zur Tiefgarage. Das wird in
Zukunft nicht mehr méglich sein, da nach Auskunit des Milibeseitigungsverbandes die Fafwr-
zeuge nicht rickwirts auf die Grundsticke fahren kénnen, Wie soll diese Frage zukinftig ge-
Kiart werden 7 Gegen dic Bereitsteliung der Miliboxen auf der Vorderseite bestehen erbebli—
che Bedenken. Entweder wirden die Moilbehéiter, die dort ja standig untergebracht werden
miissten, das stadtetauliche Gild der Koschigtstrafe erheblich beeintréchtigen, oder sie rmiss-
ten in den jetzt vorhandenen Grunbereich zwischen KoschietstraBe und Fahrbahn eingebaut
werden, was aus stadiebaulichen Grinden auch nichft verretbar erscheirt.

Die Mllentsargung mui wahrscheinlich im Stragenzug .Bei der Doppeleiche® in Hidhe des
Grundsticks Doppeleiche erfalgen. Es wird angeregt, hier sine Parktasche fir das Malifahr-
zeug einzurichten, damit dort beim Abluhrermin die mMiutonnen aufgestelft und emsorgh wer-
den kénnen.

Die unterirdische Erschliefung des Grundstiicks Grofe Stralle 14 Gber die neu zu bauende
Tiefgarage muss sichergestelt sein. Eirme fmanziette Betastung der Anteger der Groflen Sta-
e 14 darf dadurch nicht entstehen.

Es wird angeregt, dass die Tiefgarage zu den Garagen der Anlieger Brandschutztiren erhalt,
um sinnvolie Brandabschniie zu bilden. Afle baulichen WMabnahmen im Twiganagenberaich
sind fur die Anlieger kestenfrei zu erstellen.

Es muss ein optimaler Schallschutz gegeniber den bestehenden Gebauden erfolgen. Hierzu
ist erforderich, dass zunachst einmal die Dachabdeckung uber der Anfieferung vor dem Laden
Co-Op weiter nach varne gezogen wird, als in dem Vorhabenplan vom 4_8.2006 vorgesehen.
Ebenfalis missen seltliche Wiande, sowie eine Toranlage, die nach der Einfahrt der Fahrzeuge
geschioasen werdean muss, ersteftwerter

Daruber hinaus muss ein zweites Schallschutzdach Uber der Zufahrt angebracht werden, die
tar die Anleferung fir den Laden A& und den daroberliegenden Laden vorgeschen ist. Dieses
Dach solite ebenfalls bis zur nordlichen Grenze des _Lager Co-Op" reichen. Die Unterseite
soite, da dieser Schaliachutz nach Osten, aleo 7u den Grundsticken Grolle Strafte 12 - 20 of-
fen bleiben muss, um die Zufahrt zu gewahrieisten, mit zusatzlichen schallschluckenden Mit-
tein an der Unterseite bestlickt werden, damit méglichst viel nach oben gehender Schall ge-
schiuckt wird,

Cainm 3 wimm smmmmsmees 4
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7.)

8.}

&}

10.)

Duritber hinaus soll einem On_ dit zufolge die Errichtung eines Maschinenhauses und einer
weiteren instaffation zur Kahilung der vorhandenen Ladenfidchen auf den Déchern errichtet
werden. Soweit dies der Fall ist, wird angeregt aufzunehmen, dass diese Einrichtungen so
schallisatiert werden miissen, dass sie die vorhandenen Wohnbereiche nicht stéren und die
entsprechenden Nachiruhewerte gingehatter werdetr.

(Jber die beabsichtigte Begrinung der Dachflichen gibt es keine ausreichenden Informatio-
nen. Es wird angeregt,
a) die Dacher intensiv zu bepflanzen, also so, dass dort auch Pflanzen und Strau-
cher wachsen kdnmen; :
b) die seitliche Brandwand des Ladens A und des dariiberliegenden Ladens zu
megrunen und zwar in der Weise, dass die Ranken von oben heruntersachsen.
Daruber hinaus sollte diese Brandwand in irgendeiner Form architektonisch
gestaltet werden, damit sie nicht ais hassliche Betonfiiche erscheint.

Nach dem Bauvorhaben-Plan ist die Errichtung eines Treppenhauses als Notausgang der
Tiefgarage auf dent-Grundstiick der Eigentirmergemeinschaft Grolle Straflie 14 vorgeschen.
Hiergegen bestehen nicht nur Bedenken. Das geht einfach nicht, weil auf fremden Grundstlck
gebaut wird. Falts dies vorn investor for erfordedich gehalten wird, musste ef mit uns-in Ver-
bindung treten, um - bei Zustimmung unsererseits - entsprechende Bedingungen auszuhan-
dein.

Der investor muss exakie Bauzeit-Termine vorgeben und zu deren Einhaltung ggé. durch eni-
sprechende Konventionalstrafen angehalten werden, die ErschlieBungsmaBnahme Tiefgarage
soifie als ersier Bavabschmitt-vorzeitig in Betrieh genemmen werden. im Gbrigen wird ange—
regt, den Anliegern. deren Parkplédtze durch die Baumanahme gesperrt werden, wahrend der
Dariber hinaus muss sichergestelit werden, dass der baubedingte Mietausfall fur die Gara-
Auerdem solite er vor Baubeginn eine Vertragserfiillungs-Birgschaft fiir den ErschlieBungs-
bau der Tiefgarage vorlegen, damit die ErschifieSung auf feden Fall enhattert bleibit.

Der Investor solite verpflichtet werden vor Baubeginn ein ordnungsgemiafles Beweissiche-
Tungsvertatren durchzufthren.

[mita 1 unn ineoneanw 4
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20.

a)

VORAB PER EFAX 04102 | TT16S

Stadi Ahrensburg
Marfred-Samusch-Str. 5

22926 Ahrensburg

Offentliche Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 83 der Stadt Ahrensburg nach § 3 Abs. 2 BauGE

thr Zeichen: V.21

Sehr geehrte Damen und Herrern ,

1. Nach diesseitiger Rechisauffassung liegen bereits die Voraussetzungen far
die Einleltung des varhabenbezogenen Bebauungsplanverfanrens nicht vor.

Mach § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeindes durch einen vorhabenbezage-
nen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Verhaben bestimmen, wenn der
Vorhabeniriger auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten

20.

a)
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Rechtsanwaltskanzlei B
Az.
vom 25.09.2006

: WI/SD 01630-06

Der zitierte 1. Satz des § 12 Abs. 1 BauGB ist zwar richtig, jedoch nicht voll-
standig wiedergegeben. Die im Folgenden dargestellte Auffassung und Ein-
schatzung unter Pkt. a) wird jedoch nicht geteilt.

Insbesondere der Auffassung, dass der Vorhabentréager bereits zum Zeit-
punkt des Aufstellungsverfahrens im Besitz aller Flachen und Grundstiicke
des Vorhabenbereichs sein muss, wird grundsétzlich widersprochen.



Plans mur Durchittheung der Vorhaben und Erschiiefungsmanahmen (Vor-
haben- wnd ErschiieBungsplan) bereit und in der L zge ist. Dies bedeutet, dass
der Vornabenirager in der Regel Eigentiinmer der Flachen sein muss, Flper die
sich der Plan erstreckt; jedoch kann im Einzeifall auch eine anderweitige pri-
vatrechiliche Verfugungsbefugnis ausreichen wie 2 8. ein Embaurea\t oA
-jedoch ist injedem Fall die privatrechtiiche Befugnis zur baulichen und sonsii-
gen Nutzung des Grundsticks erforderlich. Hierfur wird etwa eine qualifizierte
Anwartschaftsposition hinsichtlich der i Betracht kommenden Grundsticke
etwa in Form eines durch Auflassungsvormerkung abgesicherten Eigentums-
Ubertragungsanspruches als ausreichend, aber auch als notwendig angese-
hen

VGH Monchen, NVwZ-RR 2002, S. 260, 262.

__Diese Voraussetzung st im voriiegenden Fall nicht gegeben.

Sowohl auf dem Grundstlick unserer Mandantin als auch aulf anderen
Grundsticken sind im rickseitigen Bereich der Grolien Strake Tiefgaragen

—die derzeit tiber die Sifentliche Tiefgarage in der Klaus-Groth-
Straie erschiossen werden. Wie sich beispielsweise aus Seite 9 der Begrin-
dung zum Bebauungsplanentwurf entnehmen Idsst, sollen die bestehenden
Tisfgaragen der Grundsticke an der GroRen Stralle zukOnftig Uber die neue
Tiefgarage des Kaufhauses erschiossen werden.

1Im Hinplick aut das Grundstiick unserer Mandaniin st die derzeitige Zufahris-
—situation durch die offentliche auf Grund eines Vertrages mit der
Stadt Ahrensburg vom 14.01.1974 gesichert. Unsere Mandantin st nchi be-
reit, auf die Reechte aus dieser Verei zu verzichten, so dass schon aus
diesem Grunde ein Teil der beabsichtigten Planung fur den vorhabenbezoge-

Ten Bebauungsplan nicht durchfohrbar ist.

Diese Problematik sieht auch die Begrindung zZum lanentwurf,
wie sich aus Seite 31 ergibt, Danach sollen im Durchfiihrungsvertrag insbe-
sondere auch als Aspekt vertraglich geregelt werden ,Regelungery mit den Ei-
gertDmern und Nutzern der bestehenden Tiefgaragenstellplatze in dem rlick-
wartigen Crundsthcksberesich in der Groften Strale”.

Ob soiche Regelungen zu Stande kommen, st jedoch Gberhaupt nicht gesi-
-chert, so dass es-an-einer von der gesicheriert
Rechtsposition des Vorhabentrdgers fehit. Folglich ist der Vornabentrager
licherweise zwar bereit, aber jedenfalis micht in der Lage, die beabsichtig-

te Planung auch umzusetzen.

Dassetbe gilt auch far die Anliefersituation, die derzeit fir das Grundstlick un-
serer Mandantin Uber die Klaus-Groth-Straze erfolgt Ausweislich Seite 9 des
Entwurfes zur Begrindung des Bebauungsplanentwurfes soll die Anlieferung
des Al D}-Marktes zukinflig Tber dern Bereich Grole Strale erfoigen. Auch
dem stehit eine gesicherte Nutzungsmdglichikeit unserer Mandantin im Hinblick,
auf die vorhandene Zufahrissituation entgegen.
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Der gesamte 1. Satz des § 12 Abs. 1 BauGB lautet wie folgt:

,Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung
der Vorhaben und der ErschlieBungsmaflinahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchflihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten ganz oder teilweise vor dem Beschlu3 nach § 10 Abs. 1 (Anm.: Sat-
zungsbeschluB) verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Somit ist nicht erkennbar, dass der Gesetzgeber voraussetzt, dass der
Vorhabentrager zu Beginn des Aufstellungsverfahrens oder wahrend des
Aufstellungsverfahrens bereits zwingend im Besitz aller notwendigen
Grundstiicke sein muss. Der Vorhabentradger muss sich jedoch verpflichten
innerhalb einer bestimmten Frist das bauliche Vorhaben und die notwendi-
gen ErschlieBungsmaflinahmen durchzufihren. Spatestens vor Beginn der
baulichen Umsetzung muss also der Vorhabentrager entweder Eigentiimer
der Flachen sein oder sonstige rechtliche Verfligungsbefugnisse besitzen.
Dem Wortlaut des Gesetzes ist es daruber hinaus ebenfalls nicht zu ent-
nehmen, dass der thematisierte Grundbesitz Voraussetzung fir die Einlei-
tung des Aufstellungsverfahrens des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ist. Damit wird unterstellt, dass die planaufstellenden Gemeinde bereits
mit dem Aufstellungsbeschluf3 einen groben Abwéagungsfehler begangen
hat. Dies wird zuriickgewiesen.

In Absatz 2 des § 12 BauGB sind die Regelungen zum Aufstellungs-
beschluR dargestellt: ,Die Gemeinde hat auf Antrag des Vorhabentragers
Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgeméaRen Er-
messen zu entscheiden.” Diese Ermessens- und Abwagungsentscheidung
kann die Stadt Ahrensburg, insbesondere durch ein vorgeschaltetes Wett-
bewerbsverfahren sowie unter Darlegen der gesamtstadtischen Zielsetzun-
gen (u.a. verstarkte Kaufkraftbindung im Mittelzentrum Ahrensburg, Stadt-
reparaturmalinahmen im bisherigen teildesolaten Blockinnenbereich und
nachhaltige Innenstadtentwicklung) sehr wohl dokumentieren.

Die angesprochene ,von der Rechtsprechung geforderte gesicherte



b)

2.1

Abgesehen von der rechtlichen Realisierbarkeit der beabsichtigten Planungen
ergeben sich aus der bisherigen Begrindung zum Bebauungsplanentwurf
Mange! bei der Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB.

Das Abwagungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB gilt auch far Félle des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

BattisfKrautzberger/Lohr, BauGB, 9. Aufl., § 12 Rn. 26.

Nach § 1 Abs. 7 BauGB mUssen bei der Aufstettung der Bauleitplane die of-
fentiichen und die privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. n Hinblick auf die Interessen der EigentUmer der
Grundstcke an der GroRen Strafle und insbesondere des Grundstiicks unse-
rer Mandantin findet eine soiche Abwégung nicht stalt, da diese Interessen in
_die Abwidgung micht eirimal einbezogen werdern.

So lasst die Bebauungsplanbegriindung jegliche Ausemanderselzung damit
vermissen, wie sich die geplante Bebauung im -auf die bisherige
Zufahrissituation auswirkt Es heifit hierzu, wie bergits zitiert, auf Seite @ lapi-
dar, dass bestehende Tiefgaragen der Grundsticke an der Grofien Stralie zu-
kurnftig Uber die neuve Tiefgarage des Kaufhauses erschlossen wirden und
dass die Anlieferverkehre fir den ALDI-Markt zukinftig Uber den Bereich Gra-
Be StraBe erfoigten. Alles Weitere soll offensichtlich — wie sich Seite 31 der
Begrundung zum Entwurf enmtnenmen iasst - durch Regelhungen mit den Eigen-

-tGmemn und Nufzern der bestehenden Tiefgaragen und Slellpizitze in den

rickwértigen Grundsticksbereichen der Groflen Stralle geregelt werden.

Indem sich die blshenge Zufahrtssituation sowohl hms:chtllch der Tiefgaragen
als auch der und der Anlieferung des unserer Man-
dantin verandert, steht die beabsichtigte Planung in konkretem Widerspruch
zu der derzeifigen, bestandsgeschUtzten Nutzung. Sqo ergibt sich aus der ge-
‘nehmigten Baubeschreibung vom 24.01.1974, die Bestandieill der Baugeneh-
migung vom 20.02.1974 ist, dass eine Tiefgaragenzufahr Gber den rickeacti-
gen Grundstiicksberaich erfoigen solf. Aus den Planen zur Erweiterung des
Lagers vom 31.07.1975 sowie vom 03 .08.15786, die Tell des Baustheins 19 b/
363 19786 vom 25.08.18786 sind, ergab sich fernar die bestandsgeschlizie An-
liefersituation auf der Gebauderickseite und die dafur erforderliche Zufahrt
von der Klaus-Groth-Strafte.

Ein Bebbauungsplan muss aber Konflikte, die er aufwirft, selbst i6sen

BattisfKrautzbergedLdhr, 2.2.0.,. § 1 Rn.115

und darf die Losung dieser Konflikte nicht in noch zu treffende Vereinbarungen
veriagem, dies gilt erst recht, wenn die beabsichtigten Festsetzungen — wie
hierwegen des Bestandsschutzes - sogar enteignende Wirkung besaien

~Battis/Krautzberger/Léhr, 8.2.0., § 1 Rn-118.

b)

c)
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Rechtsposition des Vorhabentragers® ist nicht Bestandteil planungsrechtli-
cher Uberlegungen zu Inhalten des Bebauungsplans und kann auch nicht
dazu dienen, die RechtmaRigkeit des Aufstellungsverfahrens anzuzweifeln.
Der Gesetzgeber hat fir den Fall, dass eine bauliche Umsetzung innerhalb
der vereinbarten Frist nicht erfolgen kann, vorgesehen, dass die Gemeinde
den Bebauungsplan aufheben soll. Vgl. § 12 Abs. 6 Satz 1.

Die angesprochene Anlieferung des Discounters erfolgt bis jetzt tatsachlich
beginnend Uber die Klaus-Groth-Stral3e, wird dann aber tUber Flachen orga-
nisiert, die sich im Eigentum der Stadt Ahrensburg befinden und nie als 6f-
fentliche Verkehrsflache, und somit auch nicht als ErschlielRungsflache, ge-
widmet waren. Dies hat der Discounter beim Bau des Gebaudes auch be-
racksichtigt, und die eigentliche funktionale Warenanlieferzone zur Grossen
Stral3e hin orientiert.

Wie insbesondere die Planfassung des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes aufzeigt, ist nicht nur der eigentliche Vorhabenbereich
Uberplant worden, sondern der komplette Blockbereich, um gesamtheitlich
alle Belange, sowohl die privaten wie auch die o6ffentlichen, in die Abwa-
gungsthematik einstellen zu kdénnen. Entsprechend der Bestandssituation
und den stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen der Stadt Ahrensburg
wurden fur die nicht vorhabenbezogenen Bereiche entsprechende Festset-
zungen getroffen, die insbesondere heutige Nutzungen, auch die Einzel-
handelsnutzung (innerhalb des zukiinftig festgesetzten Kerngebietes), pla-
nungsrechtlich absichert. Der Auffassung, dass private Belange grundséatz-
lich nicht in die Abwagung und damit nicht in die getroffenen Festsetzungen
eingeflossen sind, wird deutlich widersprochen.

Die angesprochene Anlieferung des Discounters erfolgt bis jetzt tatsachlich
beginnend Uber die Klaus-Groth-Stral3e, wird dann aber Gber Flachen orga-
nisiert, die sich im Eigentum der Stadt Ahrensburg befinden und nie als 6f-
fentliche Verkehrsflache, und somit auch nicht als ErschlieBungsflache, ge-
widmet waren. Dies hat der Discounter beim Bau des Gebaudes auch be-
rucksichtigt, und die eigentliche funktionale Warenanlieferzone zur Grossen
Stral3e hin orientiert. Der angesprochene Konflikt, der angeblich der Bebau-
ungsplan aufwirft, entsteht dadurch, dass seit geraumer Zeit ErschlieBungs



d)

f)

22

2.4

Die Begrilndung zum Bebauungsplanentwurf befasst sich bislang weder mit
den konkreten Auswirkungen der Planung auf die varhandenen Grundsticks-
situationen noch mit den damit verbundenen Nutzungsbeschrankungen der
Grundstuckseigenturner, Insbesondere ist nierpei in die IrMeressernabwagung
beispieiswelse das Interesse der Anileger an der Aufrechterhaliung der gege-
benen Verkehrslage und der Beibehaltung der Festsetzungen des bisherigen

Bebauungsplanes einzustellen
Battis/Krautzberger/Lohr, a.a.0., § 1 Rn, 106, 108.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass im vorliegenden Fall nur private interessen
des Vorhabentragers den entsprechenden interessen der betroffenen Grund-
stiickseigentimer gegenilberstehen und keine (Uberwiegenden) Gffentlichen
Interessen geltend gemacht werden. Das private Interesse an der Durchfih-
rung einer BaumaBnahme und einer maglichst weitgehenden Grund-
stocksausnuizung kann ein Interesse an der Forfbhrung einer seit Jahren
ausgelbten und bDestandsgeschitzien Nutzung der Nachbam aber nicht G-
berwiegen, zumal im vorfiegenden Falfl die diesbeziglichen Interessen der
Nachbarn nicht einmal in die Abwagung eingesteit werden.

Selbst wenn nach Beendigung der Bauarbeiten eine Zu‘l‘ahrtsmoghchkenten Zu
der Ti des —Kaufhauses solite, befasst sich
der Bebauungsplanentwurf nicht mit der Frage, welche Auswirkungen die Aus-
fihrung des-Bauvorhabens auf die Zufahrten zur den Tiefgaragen besaRe.
Des Weiteren fehlt es an jeglicher Regelung hinsichtlich einer Absicherung,
dass die Zufahrt durch die Tiefgarage des Kaufhauses kostenlos zu gestatten
ist.

Soweit es das Grundstack unserer Mandanten betrifft, ist in die Abwagung
ferner einzustetien, dass durch eine Anderung der Zm‘ahnssmzahon sowoht fur
die Tiefgarage ais auch flr die Anlieferung der te und a
Gewerbebetrieb der auf dem Grundstiick den ALDI-Markt betreibenden ALDI
GrbH & Go. KG Bargteheide berQhrt wird.

Als abwigungsrelevanter Belang ist in die Abwagung fermner nicht eingestelit,
dass sowohi die Anliefersituation ais auch die Zufahwtssituation auf Grund der
unserer Mandantin 1974 erteilten Baugenehmigung — wie oben ausgefuhrt -
bestandsgeschitzt gesichert sind und auch die aktuelle Tiefgaragenzufahrt
auf Grund der bersits erwshnten Vereinbarung 2wischen der Stadt Ahrens-
buré;tund unserer Mandantin vom 14.01.1974 ene rechtithe Absicherung ge-
e

insbesondere (dsst sich die Frage der Anliefersituation nicht mit der Epaégung
auf Seite B der Begrundung zum Bebauungsplan, wonach eine Anlieferung
~kanftig Gber die GroZe Strale erfolge, lésen. Zum einen ist aus den zeichneri-

schen Festsetzungen des Bebauungsplanes eine entsprechende Zufahrtssitu-
ation Gberhaupt micht zu entnehmen; zum anderen ist nicht ersichtlich, wie ei-
ne der derzeltigen Anliefersituation vergleichbare Situation zur GroGen Strafie

d)

f)
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aktivitdten Uber nicht offentlich gewidmete Flachen stattfinden. Insoweit
kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan diesen Konflikt nicht ver-
ursacht. Im Gbrigen ist die genehmigte Nutzung nattrlich bestandsgeschiitzt
und wird durch die zuklnftigen Festsetzungen auch planungsrechtlich gesi-
chert. Durch weitere Gesprache zwischen den Beteiligten soll im weiteren
gesichert werden, dass eine Anlieferung von der Grof3en Stral3e ermdglicht
und gesichert wird. Ebenso die Tiefgaragenanbindung Uber die neue Tiefga-
ragenzufahrt des Einkaufszentrums. Auch soll der Discounter funktionale
und Blickbeziehungen zur Mall des Einkaufszentrums erhalten. Ansonsten
wird grundsétzlich die weitere Nutzungsausiibung wie bisher durch die zu-
kunftigen Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleistet werden. Der
Auffassung, dass private Belange grundsatzlich nicht in die Abwégung und
damit nicht in die getroffenen Festsetzungen eingeflossen sind, wird deutlich
widersprochen, vgl. Pkt. b) der Abwagungsvorschlage.

Der Tiefgaragenkomplex ist Teil der Darstellungen der Vorhaben- und Er-
schlieBungspléane, diese Vorhaben- und ErschlieBungsplane werden Be-
standteil der Satzung, und sind als Dokumente auch mit 6ffentlich ausgelegt
worden. Auch die Begriindung zum Entwurf befasst sich ausfiihrlich mit dem
neuen ,Tiefgaragenkomplex” und insbesondere der funktionalen Schwierig-
keit alle bestehenden Tiefgaragen mit anzubinden. Insoweit befasst sich der
Bebauungsplan sehr wohl mit dieser Problematik.

Vgl. Pkt. ¢)

Vgl. ebenfalls Pkt. c). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht
die umgebenden o&ffentlich gewidmeten StralRenverkehrsflachen nur gering-
figig mit ein. Eine direkte Erschlieung innerstadtischer Grundsticke von
offentlichen Stral3en aus, ist innerorts weitgehend immer zulassig, weiterfiih-
rende planungsrechtliche Festsetzungen zur Regelung der Grundstiickser-
schlieBung werden nicht als notwendig erachtet.

Da der gesamte Blockbereich von offentlich gewidmeten Stral3enverkehrs-
flachen umgeben ist, ist die grundsétzliche ErschlieBung Uber 6ffentlich ge-
widmete Flachen grundséatzlich gesichert.
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hin geschaffen werden kdnnte {Anfieferung mit einer Belastbarkei von 40 4.
ausgelegt auch auf LKW mit einer Linge von 20 mj.

Ferner bleibt unberacksichtigt, dass die derzeitige Anliefersituation Bestands-

‘schutz genielt, sowie dass eine Verlagerung der Anlieferung einen vollstiin-
digen Umbau des gesamten Ladenlokals erfordern wirde, da die gesamie in-
nere Strukiur des Ladeniokals auf eine gednderte Anliefarsituation ausgerich-
tet werden misste. Dies wirde beispielsweise bedeuten, dass die kompletter
Sozialraume einschiiegiich Tollettlenaniagen etc. verlegt werden mussten.

Dies gilt im tibrigen aucn for die Fluchwegsituation des Gebaudes, die bislang
zur Kiaus-Groth-Strafe hin ausgerichtet ist und im Falle des Wegfalls der gor-
figen Wegeverb‘undung vollstandig neu geordnet werden muosste. Dieseibe
Froblematik stellt sich-auch — Gbrigens schonjetzt — hinsichtlich der Abfallent-
sorgung, die bislang ebenfalls Ober den rickwartiaen Grundstucksbereich ab-
gewickelt wird.

Soweit hinsichtiich dieser Aspekie Oberhaupt eine andere Gestaltung maéglich
ware, wéare diese jedenfalls mit einem erheblichen Kostenaufwand verbunden.
Eine Auseinandersetzung mit diesen Gesichtspuniden lasst die Begrindung
zum Bebauungsplan vermissen. Insbesondere trifft die Feststellung zur ZifF
10.1 — jedenfalls im Datail - nicht 2., wonach die zentrale Abfallertaorgung

Ober bestehende Erschliefiungsanlagen erfolgt.

3. Ebeqso werig setzf -sich die Begrindung zum Bebauungsplanentwurt damit
ausernar_u.’le_r, da_ss wanrend der Bauphase ganz erhebliche Uberschreitungen
dung zum Bebauungsplanentwurf festgestellt, dass sich entlang der Riickseite

~der-Gebdude an der Grofien Strafte Larmrichtwerte zwischen 65 und 75 dB
(A) ergeben, was mit der an der Grofien Strafie insbesondere auf dem Grund-
stlck unserer Mandantin vorhandenen Wahnnutzung unvereinbar ist.

4. im-Bereich der jetzigen Aniiefersituation des Grurdsticks unserer Mandantin
an der Klaus-Groth-Strafie wire eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung des
momentan _'eingesctmss‘n.gen Gebdudeteiles maglich; im Bareich dec heutigen
Zufahrt/Anlieferung jedoch nur eine eingeschossige Bebauung. Da ein Anbau
an das geplarte Einkaufszentrum in diesem Bereich ermoghicht werden soh
wnd im Bereich der Kiaus-Grath-Strafe eine geschiossene Binckrandbebau-
ung angestrebt wird, ware es nur konsequent und den lMteressen unserer
Mandantin entspreciend, wenn in dem gesamten Bereich-eine Zweigeschas-

sige Bebauung festgesetzt wiirde, was wir hiermit ausdricklich anregen.

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass die gepianten Festsetzungen des
agbaumgspf;neq —auf Gru_nd entgegenstehender privater Rechte gar nicht durch-
fuhrbar sind; im Ubrigen sind diese Rechte und die sonstioen bestandsgeschitzten
Interessen der Grundstickseigentimer an der Grofien Stralte in die Abywaguang nicht
einbezogen worden.

)
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Die derzeitige Anliefersituation des Discounters sowie die Millentsorgung
findet bisher auf nicht Ooffentlich gewidmeten Flachen im
Blockinnenbereich statt, die sich im Ubrigen im Eigentum der Stadt Ahrens-
burg befinden. Ein Rechtsanspruch auf eine zukinftige Widmung dieser
Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache oder Erschlie3ungsflache ist nicht er-

kennbar.
Die sonstigen Anmerkungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

An der Ruckseite der Gebdude Grof3e StralRe liegen die Beurteilungspegel
gemal Larmuntersuchung zwischen 65 und 67 dB(A). Am Gebaude Grol3e
StraRe 26 ergeben sich mit 65 bis 66 dB(A) nur geringe Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes von 65 dB(A).

Der Anregung wird entsprochen. Um eine entsprechende hdhere Ausnhut-
zung des Kerngebietes in diesem Bereich zu gewahrleisten, wird die im
rickwartigen Grundstlicksbereich angesprochene ,Anlieferzone” mit einer
maximalen IlI-Geschossigkeit festgesetzt. Damit werden planerisch auch
Verkaufsflachen in vergréBertem Umfang ermdglicht. Dies entspricht auch in
optimierterer Form den stadtischen Zielvorstellungen fiir die weitere Ent-
wicklung der nérdlichen Innenstadt.

Im Ubrigen widerspricht diese Anregung und Forderung den vorherigen
Ausfihrungen zur Sicherung und zum Erhalt der bisherigen Anlieferzone im
rickwartigen Bereich des Discounters.

Vgl. Pkt. b.
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Bei einer ordnungsgemafiien Einbezishung ist festzustellen, dass die interessen an
einer moglichst umfangreichen Ausnutzung des Grundsticks, das durch den Veorha-
bentrager erworden waerden soll, die privaten interessen der Grundstickseigentamer,
insbesondere unserer Mandantin an einer Belbehaltung des bishearigen, bestandsge-
schistzten Zustandes nicht iberwiegen werden, zumal es sich — wie oben ausgefthnt

——-pur um -private interessan des Investors und nicht um dffentliche Interessen har-
delt.
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Diese Sichtweise wird nicht geteilt. Insbesondere der gewahlte Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die bewusste Einbe-
ziehung von Bereichen, die nicht vorhabenbezogen sind, die weitgehend in
ihrer Betsandssituation und den Ausnutzungskennziffern planungsrechtlich
gesichert werden, ist ein wesentliches Merkmal der Berlcksichtigung der
privaten Belange im Plangebiet. Vgl. auch Pkt. b).

Auch der Aussage, dass es sich bei der Sicherstellung der baulichen und
nutzungsmanRigen Umsetzung des Vorhabens selbst um eine reine Durch-
setzung der Interessen des Vorhabentrédgers handelt, wird deutlich wider-
sprochen.

Zitat der landesplanerischen Stellungnahme: ,Das Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum Ahrensburg ist gemaf Ziffer 7.5 Abs. Abs. 5 Nr. 1 des Landes-
raumordnungsplans grundsatzlich fir die Ansiedlung eines Einkaufszent-
rums mit erganzenden Nutzungen ...... geignet. Die Lage des geplanten
Standortes in zentraler Lage der Stadt Ahrensburg ist sowohl aus raumord-
nerischer als auch aus stadtebaulicher Sicht zu begriiRen.” Mit dieser Stel-
lungnahme des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein ist auch
das offentliche Interesse an der baulichen Umsetzung des Vorhabens zur
Genlige dokumentiert.
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Stadt Ahrensburg ~
Fachbereich VI Stadtplanung, Bauen, Umwelit
Herr Thiele
Manfred-Samusch-Stralke 5

22926 Ahrensburg /

7. September 2006

I&g
¢ splanes der Stadt Ahrensburg fiir den Bereich

GroRe StraRe, Bei der Doppeleiche und dem Rees-

33. Anderung des Flithe
zwischen Klaus-Groth-Stra
hoop

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83 fiir den Bereich zwischen Klaus-Groth-
StraBe, GrolRe Stralke, Bei der Doppeleiche und dem Reeshoop

Stellungnahme gemag § 3 Abs. 2 zu den 6ffentlich ausgelegten Entwiirfen

Sehr geehrte Damen und Herren,

Stellungnahme

unsere Ausfihrungen vom 22. Juli 2005 im Rahmen der frihzeitigen Biirgerbeteiligung
erganzen:

Auch die weiter entwickelte Planung auf der Grundlage zwischenzeitlich weiterer eingehol-
ter Gutachten und Stellungnahmen ist aus unserer Sicht nicht mit den bindenden Vorgaben
des Baugesetzbuches (BauGB) vereinbar und stellt insbesondere im Ergebnis hinsichtlich
der zum Ausgleich zu bringenden privaten und 6ffentlichen Interesses ein abwigungsfeh-
lerhaftes Ergebnis dar.

21.
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Az.

Rechtsanwaltskanzlei C
: 21166/2004 S Wl/ssc
vom 07.09.2006

Wie insbesondere die Planfassung des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes aufzeigt, ist nicht nur der eigentliche Vorhabenbereich
Uberplant worden, sondern der gesamte Blockbereich, um gesamtheitlich al-
le Belange, sowohl die privaten wie auch die 6ffentlichen Belange, in die
Abwagungsthematik einstellen zu kénnen. Entsprechend der Bestandssitua-
tion und den stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen der Stadt Ah-
rensburg wurden fir die nicht vorhabenbezogenen Bereiche entsprechende
Festsetzungen getroffen, die insbesondere heutige Nutzungen, auch die
Einzelhandelsnutzungen (innerhalb des festgesetzten Kerngebietes), pla-
nungsrechtlich absichert.



b.)

1.1

Stidtebauliche Erforderlichkeit der Planung, § 1 Abs. 3 BauGB

Wie bereits in unserer letzten Stellungnahme ausgefihrt, kann gemanR § 1 Abs. 3
BauGB nur dann rechtméanig ein Bebauungsplan aufgestellt werden, sobald und
soweit dies flr die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Der Bebauungsplan
im jetzt vorgesehenen Umgriff und den vorgesehenen Festsetzungen ist nicht ge-
eignet, das stadtebauliche Ziel der Stadt Ahrensburg, insbesondere stédtebauliche
Missstdnde im Bereich der Klaus-Groth-StrafRe in ausreichendem Mafe zu besei-
tigen, zu verwirklichen. Gleichzeitig werden Bereiche in die Planung einbezogen,
fir die staddtebauliche Misssténde, die zu beseitigen waren, gar nicht festgestelit
werden konnen.

Fehlerhafte Abgrenzung des Geltungsbereichs

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind jenseits des ,Vorhabenbe-
reichs” jedenfalls in weiten Teilen durchaus abgrenzbare Bereiche in die Planung
mit einbezogen worden, fur die entweder stidtebauliche Missstande nicht fest-
stellbar sind oder die Festsetzungen der bisher geltenden Bebauungsplane aus-
reichend sind, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.
Dies gilt in besonderem Mafe flUr den Bereich entlang der Stralle ,Bei der Dop-
peleiche”.

Andere Bereiche sind in den Bebauungsplanumgriff auRerhalb des Vorhabenbe-
reiches einbezogen worden, obwohl gerade hier (zwingende) gestalterische oder
konzeptionelle Mafinahmen zur Abwendung stadtebaulicher Misssténde, wie sie
durch die Stadt selbst beschrieben werden, nétig waren. Dies gilt etwa fur das
ALDI-Grundstick. Mit den jetzigen Festsetzungen kann die von der Stadt zu Recht
als unbefriedigend erkannte Situation, dass der Eingangsbereich zur Klaus-Groth-
Stralke in westlicher Richtung nicht ansehnlich und einladend gestaltet ist, nicht
verbessert werden, da hier nicht durch einen Durchfiihrungsvertrag bestimmte
Vorgaben fur die bauliche Gestaltung oder eine Betreiberverpflichtung geregelt
werden kénnen. Auch die Vorgaben zur baulichen Gestaltung sind hier eine reine
JSAngebotsplanung”, d.h., dass niemand dazu verpflichtet werden kann, das bereits
bebaute Grundstiick tatsachiich so zu bebauen, wie es der Stadtplanung zur at-
traktiveren Gestaltung der Klaus-Groth-Strafie vorschwebt.

Und schlieRlich wird an der Ecke Klaus-Groth-StraRe / Reeshoop ein Gebiude
dem Vorhaben geopfert, das als ein typisches Beispiel alter Ahrensburger Sied-
lung durch die Stadtplanung erkannt worden ist.

b)
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Der Auffassung, dass private Belange grundsatzlich nicht in die Abwégung
und damit nicht in die getroffenen Festsetzungen eingeflossen sind, wird
somit deutlich widersprochen.

Wesentliche Ziele der Stadt Ahrensburg ist die Aufwertung der Innenstadt,
Verhinderung weiteren Kaufkraftabflusses in das Umland sowie eine Ver-
besserung der stadtrdumlichen und stadtfunktionalen Blockbereichs, insbe-
sondere des Blockinnenbereichs. Durch die Entwicklung neuer Verkaufsfla-
chen, der Neugestaltung des Blockinnenbereichs sowie einer Umgestaltung
der Klaus-Groth-Strafl3e und einer neuen komplexen Tiefgaragenkonzeption
kénnen die o.g. stadtentwicklungsplanerischen Ziele erreicht werden. Da
das bestehende Planrecht dieser Entwicklung entgegensteht, ist die Kom-
mune verpflichtet, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist, Bauleitplane aufzustellen.

Die Einbeziehung sonstiger Bereiche erfolgte auch aus dem Grund beste-
hender baulicher und stadtfunktionaler Missstande, jedoch auch aus der
Uberlegung den gesamten Blockbereich planerisch zu wiirdigen, und insbe-
sondere die privaten Belange der benachbarten Umgebung in die Planung
und Abwagung mit einzubeziehen.

Die dargestellten Ausfiihrungen zu den Bereichen, die nicht vorhabenbezo-
gen, jedoch in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen worden
sind, sind grundsatzlich richtig. Die sonstigen inhaltlichen Ausfiihrungen
werden jedoch nicht geteilt. Insbesondere die bisherigen rechtswirksamen
Festsetzungen zur Art der Nutzung (Bebauungsplan Nr. 43) sehen fir die
Grundstiicke Bei der Doppeleiche ein Allgemeines Wohngebiet vor. V.a die
Bestandssituation vor Ort (und damit auch die Intention der Grundeigenti-
mer bei den Nutzungszielen) wie auch die stadtentwicklungsplanerischen
Zielsetzungen der Stadt Ahrensburg belegen und bendétigen jedoch ein
Kerngebiet, als typische urbane Baugebietskategorie mit den typischen
Merkmalen, wie Blockrandbebauung, eine Mindestgeschossigkeit von drei
Vollgeschossen und den typischen Nichtwohnnutzungen in den Erdge-
schossbereichen. Die ist hier der Fall. Auch der Bereich des ALDI -
Grundstiicks ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, je-
doch liegt er im Bereich, der nicht vorhabenbezogen ist. Die Aussage, dass
hier keine Gestaltungsvorgaben durch einen Durchfiihrungsvertrag geregelt
sind, ist somit richtig — aufgrund der gesetzlichen Vorgaben jedoch auch
nicht moglich.



d)

f)

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

Gemalk § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist der Erlass eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes nur fir ein Gebiet zulassig, in dem der Vorhabentriager ,.bereit und
in der Lage” ist, den Inhalt des Vorhabenplanes umzusetzen. Hiervon muss sich
die planende Gemeinde Uberzeugen. Voraussetzung hierfiur ist, dass der Vorha-
bentrager hinsichtlich aller Grundsticke im Vorhabenbereich grundsatzlich Grund-
stiickseigentiimer ist oder sonst eine privat-rechtliche, langfristige Befugnis zur
baulichen oder sonstigen Nutzung (z. B. ErschlieBungsfunktion) der Grundstlicke
hat.

Fehlerhafte Abgrenzung des Vorhabenbereichs

Der Vorhabenbereich umfasst auch das Flurstlick Nr. 244 Flur 9 Gemarkung Ah-
rensburg, das im Eigentum unserer Mandantschaft steht. Fur diesen Bereich setzt
der Bebauungsplan ,ANL* Anlieferungszone Einkaufszentrum fest. Dieses Grund-
stlick steht (bisher) weder im Eigentum des Vorhabentrdgers noch gibt es eine
Nutzungsbefugnis zu seinen Gunsten.

Sicherung der stéddtebaulichen Konzeption durch den Durchfiihrungsvertrag

Einbeziehung von Grundstiicken auBerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans

Der Entwurf der Begriindung des Bebauungsplanes kann dahingehend verstan-
den werden, dass zur Sicherung des stadtebaulichen Ziels einer attraktiven Ge-
staltung der Klaus-Groth-Strale und Entwicklung zu einem Kerneinkaufsbereichs
(Magnetwirkung) auch die Entwicklung einer Fidche sidlich der Klaus-Groth-
Stralke fir die .Umsiedlung” des bisherigen Penny-Marktes gemeinsam mit dem
Vorhabentrager erfolgt sei. Sollte eine entsprechende Verpflichtung des Vorha-
bentrégers fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 in dem Durchfiih-
rungsvertrag zum Bebauungsplan Nr. 83 mit einbezogen worden sein, so stellt
sich die Frage, ob eine entsprechende Forderung von Seiten der Stadt Ahrens-
burg angemessen ist. Sollte sie nicht angemessen sein, fiihrte dies zur Nichtigkeit
des Durchfiihrungsvertrages, § 11 Abs. 2 BauGB. Dann wére gleichzeitig die Si-
cherung der Umsetzung der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83
verfolgten stédtebaulichen Ziele nicht mehr gesichert.

Betreiberpflichten fiir die Mieter des Einkaufszentrums

Kernziel und Hauptrechtfertigungselement der gesamten Planung ist es, dass die
Planung dazu dient, stddtebauliche Missstiande im Innenbereich der Stadt Ah-
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Auch die Aussagen zur so genannten ,Angebotsplanung” sind richtig darge-
stellt. Das Instrument des ,vorhabenbezogenen Bebauungsplanes* und des
,Durchfihrungsvertrages* kénnen jedoch nur dann, gemal3 § 12 BauGB,
angewendet werden, soweit sich ein Vorhabentrager innerhalb einer be-
stimmten Frist zur Durchflihrung des baulichen Vorhabens verpflichtet. Die-
ser Vorhabentrager ist fur diesen Bereich nicht existent, deswegen kénnen
sonstige Regelungen zu baulichen Anlagen und zur Gestaltung nur in einer
~-nhormalen“ Angebotsplanung” formuliert und festgesetzt werden.

Das Gebaude an der Ecke Klaus-Groth-Stral3e / Reeshoop ist sicherlich ein
typisches Beispiel des griinderzeitlichen Siedlungsbaus von Ahrensburg. Da
es sich bei dieser baulichen Anlage jedoch nicht um ein denkmalgeschiitz-
tes Gebaude handelt und auch die architekturhistorischen Details des Ge-
b&audes als nicht sehr markant beurteilt werden, wird im Rahmen der Abwa-
gung den bereits geschilderten stadtplanerischen Entwicklungszielen der
Vorrang eingerdumt. Auch nach Wegfall dieses Gebéaude ist nicht mit einem
merkbaren Gestaltverlust des Ahrenbsburger Stadthildes zu rechnen.

Der 1. Satz des § 12 Abs. 1 BauGB lautet wie folgt:

,Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung
der Vorhaben und der ErschlieBungsmalinahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 (Anm.: Sat-
zungsbeschluss) verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Somit ist nicht erkennbar, dass der Gesetzgeber voraussetzt, dass der
Vorhabentrager zu Beginn des Aufstellungsverfahrens oder wahrend des
Aufstellungsverfahrens bereits zwingend im Besitz aller notwendigen
Grundstiicke sein muss. Der Vorhabentradger muss sich jedoch verpflichten
innerhalb einer bestimmten Frist das bauliche Vorhaben und die notwendi-
gen ErschlieBungsmalinahmen durchzufihren. Spéatestens vor Beginn der
baulichen Umsetzung muss also der Vorhabentrager entweder Eigentiimer
der Flachen sein oder sonstige rechtliche Verfligungsbefugnisse besitzen.
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rensburg dadurch zu beseitigen, dass ein neues, attraktives Einkaufszentrum ge-
schaffen wird, das auch Magnetwirkung fir die sonstige Innenstadt hat. Gerade
deshalb wird auch das besondere Instrument des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gewahlt, um sich auch der Umsetzung dieses Projekts zu vergewis-
sern. Der verfolgte stadtebauliche Zweck kann jedoch nur dann erreicht werden,
wenn sich im durch den Investor zu errichtenden ,Einkaufszentrum® auch tatséch-
lich und langfristig nicht nur der SB-Markt, sondern auch die anderen Geschafte
halten. Daher ist es erforderlich, im Durchfiihrungsvertrag eine entsprechende
Betreiberpflicht fiir das Einkaufszentrum oder zumindest den SB-Markt festzu-
schreiben. Denn anderenfalls wiirde ein stiddtebaulicher Missstand nur durch ei-
nen neuen ersetzt, n@mlich einen grolen leer stehenden Gebidudekomplex ein-
schlieBlich der damit verbundenen Nachteile fir die Umgebung, die wenn uber-
haupt nur bei der Verwirklichung des stadtebaulichen Ziels, eine Magnetwirkung
durch ein .betriebenes” Einkaufszentrum zu schaffen, gerechtfertigt werden kénn-
ten.

Fehlende Normenklarheit

Im Zusammenhang mit der Einbeziehung des Flurstlicks Nr. 244 Flur 9 Gemar-
kung Ahrensburg in den Vorhabensbereich ist weiter darauf hinzuweisen, dass die
Festsetzungen flr einen Teil dieses Flurstickes nicht ausreichend deutlich sind.

Fir diesen, in den Vorhabenbereich einbezogenen Teil des Flurstiickes wird ent-
sprechend der Planzeichnungen festgesetzt: ,ANL“ Anlieferungszone Einkaufs-
zentrum. Der Inhalt dieser Festsetzung wird in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanentwurfs oder den textlichen Festsetzungen, ebenso wenig wie in der
Begriindung erlautert.

Zwar ist es zuldssig, innerhalb des Vorhabenbereichs eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans von dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) abzuweichen. Jedoch ist auch dann eine Er-
lauterung erforderlich. Stattdessen sind Hinweise in der Begriindung (in anderem
Zusammenhang) so zu verstehen, dass die Anlieferungszone insgesamt ,einge-
haust” werde. Damit wird der Eindruck erweckt, dass bereits beginnend bei der
Stralbe Bei der Doppeleiche und damit unmittelbar angrenzend an das Geb#ude
Bei der Doppeleiche 1 eine ,Einhausung“ vorgenommen wird, also ein Gebiaude
errichtet wird. Wenn dies zutréfe, wiirde ohne Zustimmung unserer Mandantschaft
auf ihrem Grundstilick gebaut.

f)

)]
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Die Frage nach zusatzlichen vertraglichen Vereinbarungen zwischen der
Stadt Ahrensburg und dem Vorhabentrager zur Sicherung der baulichen
und nutzungsmagigen Umsetzung des 1. Bauabschnitts studlich der Klaus-
Groth-StraRe (u.a. Umsiedlung des Penny-Markts) ist nicht Bestandteil der
planungsrechtlichen Abwagungsthematik zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 83. Fir die weitere innerstadtische Entwicklung, insbesondere
zur angestrebten stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung fur die Ahrens-
burger Innenstadt, ist der 1. Bauabschnitt jedoch &uf3erst wichtig und steht
natdrlich im funktionalen Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung des
Bereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83. In der Zwi-
schenzeit haben bereits die Bauarbeiten im Bereich des 1. Bauabschnitts
begonnen. Die Sicherung der gesamtheitlichen Zielsetzung fir die weitere
Entwicklung der Innenstadt, kann somit als gewahrleistet betrachtet werden.
Die grundséatzlichen Ausfuhrungen zur Wirkungsweise des Planungsinstru-
ments ,vorhabenbezogenen Bebauungsplan“ werden zur Kenntnis genom-
men. Der Vorhabentrager wird insbesondere mit dem SB-Markt und den
anderen vorgesehenen Nutzern entsprechende Mietvertrage schlieRen. Ei-
ne im Durchflihrungsvertrag vorzusehende Betreiberpflicht ist durch die Be-
dingungen und Regelungen des BauGB nicht gedeckt und erscheint im Hin-
blick auf grundsatzliche dkonomische Rahmenbedingungen, die auch die
Baugesetzgebung nicht beeinflussen kann, als rechtlich sehr bedenkilich.
Das gewahlte Planzeichen ANL ist sehr wohl in der Planzeichenlegende er-
klart. Die Begrindung zum Bebauungsplan wird diesen Bereich fir die An-
lieferung néher erlautern, eine entsprechende Erganzung erfolgt in der an-
stehenden Uberarbeitung der textlichen Erlauterungen. Zur Klarung der ge-
nauen Dimensionen der Einhausungen innerhalb der gekennzeichneten An-
lieferzone wird ein separater Beiplan erstellt werden, die der Begriindung
beigefiigt wird. Die Anlieferzone des SB-Marktes wird entsprechend der Er-
gebnisse des Larmgutachtens komplett eingehaust, ein Rolltor ist nicht vor-
gesehen. Die zweite Anlieferzone wird komplett tGberdacht und in Teilen
nach Osten (zu den Gebduden der Grof3en Strasse) abgeschirmt, ein Roll-
tor ist hier ebenfalls nicht vorgesehen. Eine hochbauliche Anlage auf dem
Flurstiick Nr. 244 Flur 9 ist nicht vorgesehen.
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Fehlende ErschlieBung h)

Die ErschlieBung des gesamten Einkaufszentrums soll Uber das Grundstiick unse-
rer Mandantschaft, in den Teilbereich des Flurstiickes Nr. 244 Flur 9 Gemarkung
Ahrensburg erfolgen. Dies ist ohne die — bisher nicht gewéhrte — Zustimmung des
Grundeigentimers nicht méglich.

Die Zufahrt zwischen den Gebauden Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5 dient bis-
her faktisch der Zufahrt zu den privaten Stellpldtzen der Anlieger und der tffentli-
chen Stellplatzeinrichtung im Innenbereich des Karrees. Eine &ffentliche Widmung
zu diesem Zweck liegt jedoch noch nicht vor (vgl. Larmgutachten Ziffer 4.1, Sei-
te 10 entspricht Beschlussvorlage Seite 121). Auch eine Widmung, mit der auch
der Widmungsumfang bestimmt wird, ist nur mit der Zustimmung des Eigentlimers
moglich. Der faktische Gebrauch eines Grundstliickes kann hdchstens Uber das
wegerechtliche Institut der ,Widmung kraft unvordenkiicher Verjahrung” bei einer
unangefochtenen entsprechenden Nutzung Uber mehrere Generationen aus-
nahmsweise einmal ohne entsprechenden Widmungsakt die Qualitat eines &ffent-
lichen Weges begriinden. Auf dieses Rechtsinstitut kann hier offensichtlich nicht
zurickgegriffen werden. Darlber hinaus ist jedoch auch der Umfang des fakti-
schen Gebrauchs darauf beschrankt, dass die privaten und &ffentlichen PKW-
Stellplétze in beschranktem Umfang angefahren werden. Die bisherige faktische
Nutzung wére also noch nicht einmal geeignet, Uberhaupt ein Indiz dafiir liefern zu
koénnen, dass der Grundstlickseigentimer einer Nutzung der Zufahrt zwischen
seinen beiden Wohn- und Geschaftsgebauden fur ein gesamtes Einkaufszentrum
zustimmen kbdnnte, das lber eine Gesamtflache von mehr als 6.000 gm verflgt,
die sich auf einen SB-Markt, fiinf Fachmarkte, zwei Textilladen, vier weitere ,La-
den® und drei weitere ,Shops” sowie verschiedene Gastronomiebereiche zuziiglich
der Anlieferung eines weiteren SB-Marktes (ALDI) bezieht.

Den Planungsunterlagen ist zu diesem Punkt auch nicht zu entnehmen, dass Al-
ternativen fiir die Ver- und Entsorgung geprift worden wéren. Dabei wére dies be-
reits unter dem Gesichtspunkt der mit der Ver- und Entsorgung verbundenen
Larm- und Geruchsbeeintrachtigungen der Anlieger der Gebaude Bei der Doppel-
eiche 1 und 3 bis 5 im Rahmen des Umweltberichts geman Nr. 2 d) Anlage (zu § 2
Abs. 4 und § 2a) BauGB erforderlich gewesen.
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Das Grundstiick der Zufahrt zwischen den Gebauden Bei der Doppeleiche 1
und 3 bis 5 ist nicht im Eigentum der Stadt Ahrensburg, jedoch ist auf dem
angesprochenen Grundstick ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Ahrensburg eingetragen. Mit dieser Befugnis sicherte die Stadt Ahrensburg
die ErschlieBung und Erreichbarkeit der Gber Jahrzehnte 6ffentlich genutz-
ten Stellplatze im Blockinnenbereich, obwohl die ErschlieBungsflachen wie
auch die Stellplatzflaichen nie 6ffentlich gewidmet waren. Offentlich gewid-
mete Parkplatze sind hier im Blockinnenbereich nicht vorhanden. Der
Vorhabentrager und die Stadt Ahrensburg stehen z.Z. in intensiven Ver-
handlungen mit dem Grundeigentiimer, um entsprechende einvernehmliche
Vereinbarungen herzustellen.

§ 12 BauGB: ,Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorha-
bentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans
zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaflnahmen (Vorha-
ben- und ErschlielBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durch-
fuhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10
Abs. 1 (Anm.: Satzungsbeschluss) verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).
Somit ist nicht erkennbar, dass der Gesetzgeber voraussetzt, dass der
Vorhabentrager zu Beginn des Aufstellungsverfahrens oder wahrend des
Aufstellungsverfahrens bereits zwingend im Besitz aller notwendigen
Grundstiicke sein muss. Der Vorhabentradger muss sich jedoch verpflichten
innerhalb einer bestimmten Frist das bauliche Vorhaben und die notwendi-
gen ErschlieBungsmalnahmen durchzufihren. Spatestens vor Beginn der
baulichen Umsetzung muss also der Vorhabentrager entweder Eigentiimer
der Flachen sein oder sonstige rechtliche Verfligungsbefugnisse besitzen.
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4.1

Méngel bei der Abwagungsmaterials, §1

Abs. 6 und 7 BauGB

Zusammenstellung des

Herabstufung von Baugebieten

Der Bereich der Grundstlicke Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5 ist in der bisheri-
gen Fassung des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt und in
dem bisher verbindlichen Bebauungsplan Nr. 43 als ,Allgemeines Wohngebiet®
(WA) festgesetzt. Diesen rechtsverbindlichen Festsetzungen entsprechen die Ge-
béude Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5. Nunmehr soll auch fir diesen Bereich
die Festsetzung .Kerngebiet® (MK) verbindlich werden. Die entsprechende Einbe-
ziehung in den Umgriff des Bebauungsplans und die Erstreckung dieser Festset-
zung, die vor allem die Errichtung des Einkaufszentrums ermaoglichen soll, ist stad-
tebaulich nicht gerechtfertigt. Denn an der StralRe Bei der Doppeleiche, insbeson-
dere auf den Grundstiicken meiner Mandantschaft, bestehen keine stidtebauli-
chen Misssténde und die weitere Entwicklung muss nicht durch neue Bebauungs-
planfestsetzungen gesichert werden; die Festsetzung entspricht auch nicht der
tatsachlichen Nutzung.

Der einzige Grund fir eine entsprechende Einbeziehung in den Umgriff des Be-
bauungsplans Uberhaupt bzw. die Ausdehnung des Bereichs Kerngebiet fur diese
Grundstiicke, obwohl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes z.B. auch ein
»Mischgebiet* (MI) ausgewiesen ist, kann es vielmehr sein, die ,Schutzwirdigkeit"
der auf den Grundstiicken verwirklichten Wohnnutzung herabzusetzen. Besonders
krass ist diese ,Abstufung”, weil die Stadt hier sogar eine Abstufung um quasi
»zwei Zonen” vornimmt, ndmlich vom Allgemeinen Wohngebiet auf ein Kerngebiet,
und nicht etwa auf ein Mischgebiet.

Das Allgemeine Wohngebiet gemanR § 4 BauNVO dient vorwiegend dem Wohnen.
Geschéfte, die nicht nur der Versorgung der Einwohner des Wohngebietes dienen,
sind unzuldssig. In einem Mischgebiet gemal § 6 BauNVO kénnen sowohl Wohn-
nutzungen als auch Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
untergebracht werden. SchlieRlich dient das Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO vor-
wiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtun-
gen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Wohnnutzung ist nur aus-
nahmsweise zuldssig. Vor dieser gesetziichen Wertung und dem tatszichlichen
verwirklichten Bestand kann daher die Herabstufung nur vor dem Hintergrund ver-
standen werden, dass in der Larmuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 83 Ahrensburg vom 1. April 2006 (Buro fir Bauphysik, Dipl.-Phys.
Karsten Hochfeldt, Allensteiner Weg 92a, 24161 Altenholz, Anlage 10 und Seiten
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Die grundsétzliche technische und verkehrliche ErschlieRung des Blockbe-
reichs ist durch die Gegebenheiten der Bestandssituation definiert. Der
Blockbereich ist durch die umgebenden o6ffentlichen ErschlieBungsflachen
grundsétzlich als erschlossen zu beurteilen. Larmbeeintrachtigungen wur-
den fachgutachterlich untersucht, entsprechende Larmschutzmaflnahmen
sind in den Bebauungsplan bzw. als Auflage in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen worden (u.a. Nachtanlieferungsverbot, Einhausung bzw.
Teileinhausung der Anlieferzone, festgesetzte Larmpegelbereiche). Eine
grundsétzliche andere Konzeption der ErschlieRung des Einkaufszentrums
kann aufgrund der Lage und der Situation des Gebietes und insbesondere
aufgrund der stadtentwicklungsplanerischen und stadtraumlichen Zielset-
zungen im Innenstadtbereich nicht in Betracht kommen. Geruchsbeeintréch-
tigungen aufgrund der zukinftigen Nutzungen sind nicht zu erwarten, da die
vorgesehenen Nutzungen grundsétzlich im Kerngebieten allgemein zulassig
sind. Im Weiteren wird durch entsprechende Prufungen und Auflagen im
Baugenehmigungsverfahren sichergestellt, dass entsprechende gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Die Aussage, dass sowohl im bisher rechtwirksamen Flachennutzungsplan
wie auch im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 43 der angesprochene
Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen ist, ist korrekt. Der Nut-
zungsbestand entspricht jedoch nicht mehr diesen Nutzungsfestsetzungen.
Insbesondere sind in den Erdgeschof3bereichen der angesprochenen Ge-
baude Einzelhandels- und Geschéaftsnutzungen zu finden, die keinesfalls
nur der Versorgung der Einwohner des Gebietes selbst dienen, sondern ei-
nen eindeutigen Uberdrtlichen, in Teilen auch gesamtstadtischen Einzugs-
bereich haben, und letztendlich durch die Intention des Eigentimers erfolg-
ten. Insoweit muss festgehalten werden, dass der angesprochenen Bereich,
aufgrund der bestehenden Nutzungen, keinem Allgemeinen Wohngebiet
entspricht. Die Bestandssituation stellt eindeutig ein typisches, innerstadti-
sches Kerngebiet in zentraler Lage dar. Dies entspricht auch den stadtent-
wicklungsplanerischen Zielsetzungen der Stadt Ahrensburg fiir den Bereich.
Eine Neueinstufung des Bereich bzgl. der Baugebietskategorien ausschliel3-
lich aufgrund immissionsrechtlicher Betrachtungen ist definitiv nicht erfolgt.



112 ff. zur Beschlussvorlage vom 4. April 2006 fur den Bau- und Planungsaus-
schuss und den Umweltausschuss) festgestellt wurde, dass die hdchsten L&rm-
immissionen an der Sudseite der Geb&dude Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5 zu
erwarten sein werden.

Die Herabstufung hat zum einen planschadensrechtliche Relevanz. Die Voraus-
setzungen des § 42 Abs. 3, 4 BauGB sind erflllt. Auch insoweit ist bisher das Ab-
wagungsmaterial nicht vollstdndig zusammengestellt worden. Denn im Entwurf der
Begriindung ist nicht ersichtlich, dass die hierfur erforderlichen Haushaltsmittel be-
ricksichtigt worden seien. Anderes konnte hodchstens dann gelten, wenn im
Durchfiihrungsvertrag abschlieRend geregelt worden ist, dass der Vorhabentrager
auch etwaige Planentschidigungszahlungen oder GrundstlicksUbernahmen tragt.

Zum anderen kann diese Herabstufung zu Fehlern im Abwagungsvorgang selbst
fUhren, namlich dazu, dass die untereinander zum Ausgleich zu bringenden Inter-
essen nicht entsprechend ihrer objektiven Wertigkeit beurteilt und in die Abwa-
gung eingestellt werden. Dies ergibt sich daraus, dass mit Blick auf die Larmim-
missionen fur die Geb&ude Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5 neben den tatséch-
lichen Mangeln bei der Ermittlung (hierzu unten 4.2.2) auch falsche rechtliche An-
nahmen hinsichtlich des Schutzniveaus im Abwagungsprozess zugrunde gelegt
werden. Denn es ist zu beachten, dass alle in der Planung zu beriicksichtigenden
Orientierungswerte (DIN 18005/1/1), Immissionsrichtwerte (TA Larm, AVV Bau-
larm), Vorsorgewerte (L&rmSchRL 97) und Immissionsgrenzwerte (16. BImSchV)
um mindestens 5 bis 10 Dezibel in der Schutzbedurftigkeit zwischen einem Allge-
meinen Wohngebiet einerseits und einem Kerngebiet andererseits variieren. Dar-
tUber hinaus sieht etwa die TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete ein erhdhtes Ru-
hebedirfnis fir die Zeit zwischen 6.00 Uhr und 7.00 Uhr vor, das in Kerngebieten
nicht besteht. Der Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 7.00 Uhr ist jedoch — wie der
Larmgutachter selbst feststellt und sich aus der allgemeinen Lebenserfahrung fur
jedermann ergibt, der Zeitraum, in dem die héchste Dichte fir die Anlieferung des
Einkaufszentrums, jedenfalls fir den SB-Markt zu erwarten sein wird und zu dieser
Zeit auch noch die larmintensivsten Fahrzeuge, namlich Kuhltransporter, anfahren
werden. Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass die Larmintensitédt bereits bei
Pegeln von 3 bis 5 Dezibel deutlich wahrnehmbar ist und ab 5 Dezibel von einer
Verdoppelung des Larmeindrucks auszugehen ist; der Larmeindruck entwickelt
sich also nicht linear.

Der Entwurf der Bebauungsplanbegriindung geht auf diese besondere Situation
nicht ein. Es wird lapidar festgestellt, dass die Orientierungsgrenzwerte (fiur die ge-
ringere Schutzbedurftigkeit Kerngebiet) entsprechend der Erkenntnisse des Larm-

Darliber hinaus sind die zulassigen Nutzungen innerhalb des festgesetzten
Kerngebiets gemaR der BauNVO (Baunutzungsverordnung) entsprechend der
Bestandssituation und der angestrebten stadtentwicklungsplanerischen Zielset-
zungen modifiziert festgesetzt worden. Das Wohnen ist als allgemein zuléssig
festgesetzt worden, oberhalb des 1. Obergeschosses sind im Kerngebiet aulRer-
halb des Vorhabenbereichs nur Wohnungen zuléassig 8wird im 2. Entwurf be-
rucksichtigt). Die in der Stellungnahme vertretene Auffassung, dass Wohnnut-
zungen nur ausnahmsweise zuldssig sind, ist nicht korrekt. Eine planschadens-
rechtliche Relevanz kann entsprechend nicht erkannt werden, da alle bisher
ausgelbten Nutzungen auch weiterhin zulassig sein werden.

Dariliber hinaus wird die Einschatzung einer ,Herabstufung” in keinster Weise
geteilt. Es handelt sich grundsatzlich um eine planungsrechtlich und stadtebau-
lich begriindete Neueinstufung der Baugebietskategorie aufgrund der Gegeben-
heiten vor Ort. Im Sinne des Werterhalts von Grundsticken muisste wohl eher
von einer ,Aufwertung” und ,Wertsteigerung" gesprochen werden, obwohl diese
Einschéatzung nicht abwégungsrelevant ist.

Das Larmgutachten bezieht sich natirlich auf die Festsetzungen des Entwurfs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, Basis der gutachterlichen Bewer-
tung war das festgesetzte Kerngebiet aufgrund der Bestandssituation und der
stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung (dieser Abwagungsvorgang ist sehr
wohl und sehr differenziert in der Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes dargestellt und abgehandelt) sowie die entsprechen-
den gesetzlichen Regelungen wie u.a. TA Larm und 16. BimSchV. Dier Auffas-
sung, dass Abwagungsfehler (,Herabzonung, um ein niedrigeres Schutzniveau
fir die vorhandene Bebauung zu erhalten”) aufgrund einer ,fingierten“ Katego-
riedanderung bei den Baugebieten begangen wurden, wird hiermit deutlich zu-
rickgewiesen.
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4.2

4.21

4.2.2

4.2.2.1

gutachtens eingehalten werden. Der Larmgutachter selbst geht zwar unter Ziffer
8.3.1.1 (Seite 18 des Larmgutachtens und Seite 129 der Beschlussvorlage) auf
diese Herabzonung ein, jedoch kann der Larmgutachter hier eine Abwigung
nicht anstelle der Gemeinde vornehmen und der Gemeinderat selbst muss ermit-
teln, erdrtern und abwégen, inwieweit er die Herabzonung flr gerechtfertigt hilt,
um gerade ein niedrigeres Schutzniveau der vorhandenen Bebauung zu ermégli-
chen, ohne dass diese Herabzonung (im Ubrigen) zur Erreichung stadtebaulicher
Ziele erforderlich wére.

Immissionssituation

Fehlende Beriicksichtigung von Geruchsimmissionen

Den Entwirfen des Bebauungsplans und den Entwilrfen der Vorhabenplane ist
nicht ausdricklich zu entnehmen, wo die Entsorgungsflachen (Abfallbehélter) des
Einkaufszentrums insgesamt sind und auf welchem Wege diese entsorgt werden.
Insoweit ist das Abwagungsmaterial noch IUckenhaft.

Sollte auch die Entsorgung des Einkaufszentrums insgesamt Uber die Zufahrt zwi-
schen den Gebé&uden Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5 erfolgen, kénnte dies
auch mit erheblichen Geruchsbelastungen fir die Bewohner der Gebaude verbun-
den sein. Denn aufgrund der abfalirechtlichen Vorgaben sind organische Abfille
(.Bioabfall") getrennt zu lagern und zu entsorgen. Bei einem SB-Markt mit einem
groflken Frischgemiuse-, Obst- und Fleischanteil stellen die entsprechenden Abfille
eine erhebliche Menge dar. Darlber hinaus sind entsprechende Abfille aus den
gastronomischen Einrichtungen im Einkaufszentrum zu berucksichtigen. Gastro-
nomische Einrichtungen werden darliber hinaus durch geruchsintensive Spezial-
fahrzeuge fur Speisereste einerseits und Altfette / Riickstdnde Fettabscheider an-
dererseits entsorgt. Die entsprechenden Belastungen sind zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen,

Fehler in der Ermittlung der Grundlagen fiir die Lirmprognose

Unter Ziffer 5.1.2.3 und 5.1.2.4 sind die Grundlagen fiir die LArmprognose im Rah-
men der Anlieferung des Einkaufszentrums dargelegt (Seite 13 des L&rmgutach-
tens = Seite 124 der Beschlussvorlage). Hinsichtlich dieser Grundlagen sind fol-
gende Mangel festzustellen:

— Es ist nicht durchgehend aufgeschlisselt, ob es sich bei der Anlieferung um
ein- oder zweizlgige LKW handelt. Bei der Anlieferung durch zweizligige LKW

K)
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sowie die Vorhabenplane kénnen
aufgrund Ublicher Darstellungsmalfstébe nicht alle funktionalen Details der
zukinftigen Nutzungsaustbungen aufzeigen.

Die grundsatzliche Entsorgung des Einkaufszentrums erfolgt Gber die ange-
sprochene Zufahrt von der Stral3e bei der Doppeleiche. Insbesondere fir
organische Abfélle (Obst, Gemiise, Fleisch etc) wird ein gekihlter Abfallbe-
héalter innerhalb der Einhausungszone des SB-Warenmarktes vorgesehen.
Sonstige einzuhaltende abfallrechtliche Vorgaben werden im Rahmen der
Baugenehmigung sowie durch die zustandigen Behdrden gewéhrleistet
werden.

Im Ubrigen sind die angesprochenen Einzelhandelsnutzungen sowie Ein-
richtungen der Gastronomie allgemein zulassige Nutzungen in einem Kern-
gebiet (und dariiber hinaus mit eingeschrankten Dimensionen auch in einem
Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig). Eine Notwendigkeit der zu-
satzlichen Analyse des Themas ,Geruchsentwicklung” im Rahmen der Bau-
leitplanung bzw. des Umweltberichts wird nicht gesehen.

Die Larmuntersuchung unterscheidet nicht zwischen 1- und 2-ziigigen LKW,
sondern nur zwischen LKW und Lieferwagen. Fir die Emissionsansatze
werden Mittelwerte bertcksichtigt. Dies gilt auch fur Entladedauern und
Rangierzeiten. Insgesamt werden 3h Entladetétigkeit pro Tag fur den SB-
Markt und zusatzlich 0,75 h fur die Rampe des Ladens A berlcksichtigt. Die
Emissionsansétze "Entladen" beinhalten insbesondere Gerédusche durch
Palettenhubwagen, Roll- und Gittercontainer.



m)

stellt sich die Frage. ob die Annahme eines Entladezeitraums von 30 Minuten
zutreffend ist. Weiter ist zu ermitteln, ob bei der Entladung eines doppelzugi-
gen LKW zuséatzlicher Rangierbedarf erforderlich ist oder ob zusatzliche Im-
missionen durch Palettenwagen, Roll- oder Gitterrolicontainer auftreten wer-
den.

— Sollte auch die Entsorgung des Einkaufszentrums Uiber diesen Bereich erfol-
gen, so sind die Entsorgungsfahrzeuge in die Ermittlung mit einzubeziehen.

— Es ist nicht bericksichtigt worden, dass (hoffentlich!) auch das Fleisch taglich
in Kihl-LKW und (ebenso hoffentlich!) auch die Tiefklihlware mit entsprechen-
den Fahrzeugen angeliefert wird. Es ist hinsichtlich dieser besonders |&armin-
tensiven LKW also nicht von zwei Fahrzeugen téglich, sondern von minde-
stens 3, 4 entsprechenden Kiihifahrzeugen pro Tag auszugehen.

— Neben den Anlieferungen des SB-Marktes wird lediglich noch die Anlieferung
,fur den Textilmarkt berlcksichtigt. Es wurde also nicht ermittelt, mit welchen
Verkehren fir folgende weitere Bereiche des Einkaufszentrums gerechnet
werden muss:

— ein weiterer Textillade(n)

— insgesamt finf Fachmérkte mit folgenden Verkaufsflachen: 640 gm,
630 gm, 600 gm, 500 gm und 450 gm,

— vier weitere Laden,
— drei Shops,

— verschiedene gastronomische Einrichtungen.

4.2.2.2 Ebenso wenig wurde die besondere .Anfahrtssituation” fir die Anlieferungsfiiche

fur das Einkaufszentrum im Rahmen der eingehausten Rangierzone und fiir den
ALDI-Markt berlcksichtigt. Die besondere Situation ergibt sich aus den &rtlichen
Gegebenheiten. Die Anfahrt erfolgt ,schluchtartig® unmittelbar zwischen den bei-
den Wohn- und Geschaftsgebauden Bei der Doppeleiche 1 und Bei der Doppelei-
che 3 bis 5. Im Rahmen des Verkehrsidarms wurde diese besondere Situation nicht
aufgenommen. Hier wurde allein auf die Belastung auf der StraRe Bei der Doppel-
eiche angestellt. Ebenso wenig wurde dieser Faktor bei der Beriicksichtigung des
Gewerbelarms hinsichtlich der Anlieferung des ALDI-Marktes und des Einkaufs-
zentrums mit eingestellt. Neben der Larmentwickiung und den Larmspitzen beim
Rangieren und Entladen ist hinsichtlich der Larmeinwirkungen auf die Gebiude
Bei der Doppeleiche 1 und Bei der Doppeleiche 3 bis 5 zu ermittein, zu bewerten
und in die Abwagung einzubeziehen, welche zusé&tzlichen Belastungen dadurch
entstehen, dass die LKW unmittelbar vor dem Haus noch auf der StralRe Bei der

m)
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Zusatzlich zu den Gerauschen auf den Fahrwegen (direkte An- und Abfahrt)
wurden durchschnittlich 1 Minute Rangierzeit fiir jeden LKW sowie 0,5 Minu-
ten je Lieferwagen berticksichtigt.

Spezielle Mullfahrzeuge werden in der Larmuntersuchung nicht bericksich-
tigt. Die Entsorgung des SB-Marktes erfolgt weitgehend durch die anliefern-
den LKW. Nach dem Entladen werden mit Papier, Pappe, Folien und ande-
ren Verpackungsmaterialien gefillten Gitterrollcontainer die leeren LKW ge-
schoben.

Fleischanlieferungen erfolgen taglich, TK-Waren dagegen nur 2 x wdchent-
lich (vgl. Larmuntersuchung Ziffer 5.1.2.3).

Die zweite Anlieferrampe war zum Zeitpunkt der Bearbeitung fiir einen Tex-
tilmarkt vorgesehen. Die Larmuntersuchung beriicksichtigt hier die Gerau-
sche fiir eine LKW-Anlieferung pro Tag.

Die Fahrgerdusche etwaiger Uber die Tiefgarage anliefernden Fahrzeuge
sind in den Anséatzen fir die Tiefgaragenzufahrt enthalten.

Die Gerausche der an- und abfahrenden LKW erfolgen tber die Erschlie-
BungsstralRe zwischen den Gebauden Bei der Doppeleiche 1 und 3-5. Diese
Stral3e ist nicht 6ffentlich gewidmet. Deshalb sind die entsprechenden Ge-
rausche nicht dem StralRenlarm zuzurechnen, sondern zusammen mit den
Ubrigen Gewerbelarmimmissionen zu beurteilen (siehe Ziffer 5.1.2.6 der
Larmuntersuchung sowie Linienschallschallquelle "Erl" in Anlage 5.2.3).

In Abschnitt 8.3.1.2 werden Spitzenpegel fur besonders laute Einzelereig-
nisse (z.B. Entspannungsgerausch LKW-Bremse) beurteilt.



4.2.3

4.2.4

Doppeleiche bremsen und auf das Grundstiick einfahren und welche besonderen
Entwicklungen des Larms, aufgrund der engen .Strafenfiihrung” auf dem Grund-
stlick unserer Mandanten zwischen den beiden GebZuden zu beriicksichtigen
sind.

Aufgrund der unter 4.2.2.1 und 4.2.2.2 genannten M&ngel bei der Ermittlung der
Grundlagen fur die LArmprognose stellt sich bereits die Frage, ob die vom Gutach-
ter vorgeschiagenen Losungen einer Larmschutzwand mit Einhausung Uberhaupt
ausreichend sind, um einerseits die Zusatzbelastungen durch weitere Verkehre
und andererseits mit Blick auf die besondere Einfahrtsituation dem Larmschutzbe-
dirfnis der Bewohner der Gebaude ausreichend Rechnung zu tragen.

Beriicksichtigung der Vorbelastung

Im Rahmen der Abwagung ist auch die Gesamtlarmbelastung der Gebaude Bei
der Doppeleiche 1 und Bei der Doppeleiche 3 bis 5 zu beriicksichtigen. Im L&rm-
gutachten wird auch festgestellt, dass bereits durch die Verkehre auf der Strake
Bei der Doppeleiche Larmbelastungen der Gebiude gegeben sind, die an der der
Strale zugewandten Seite bereits unter dem Vorsorgegesichtspunkten bedenklich
sind. Umso schutzbedurftiger ist die dem L&rm abgewandte Siidseite der Gebsu-
de.

Nachteile insbesondere fiir das Gebidude Bei der Doppeleiche 1 durch die
Verwirklichung der vorgeschlagenen Lirmschutzmafinahmen

Unter Ziffer 8.2.3 (Seite 17 des Larmschutzgutachtens = Seite 128 der Beschluss-
vorlage) schidgt der Gutachter vor, die Anlieferungszone des Einkaufszentrums
mit einer Larmschutzwand von mindestens 5,30 m H&he und 22 m Lange in mas-
siver Bauweise ohne Offnungen / Schlitze, ergénzt um ein Dach zur kompletten
Einhausung bis zum Hauptgeb3dude des Einkaufszentrums zu versehen. Dieser
Vorschlag wird im Vorhaben- und ErschlieRungsplan und im Bebauungsplan G-
bernommen. Das Ergebnis ist, dass nun nur wenige Meter (ca. 6 Meter) von
Wohn- und Geschiéftsnutzungen im Geb&ude Bei der Doppeleiche 1 durch den
Plan die Zuldssigkeit einer solchen massiven, erdriickend wirkenden .Bunker-
wand® begrindet wird, die bis in das zweite Geschoss des Gebdudes Bei der
Doppeleiche 1 reicht. Da es sich hierbei auch noch um die Sidseite des Geb&u-
des handelt, wird der Licht- und Sonneneinfall erheblich gemindert.

Aus dem Entwurf der Bebauungsplanbegrindung ist nicht ersichtlich, dass sich
die Gremien bisher Uber diese negativen Auswirkungen solcher ,Larmschutzmal-

n)
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Die Beurteilungspegel fiir den Gesamtlarm sind in Anlagen 5.3.1 bis 5.3.4
der Larmuntersuchung dargestellt. Fir das Gebaude Bei der Doppeleiche 3-
5 ergeben sich an der Riickseite Pegelerhéhungen von rechnerisch 1 bis 2
dB(A) (Anlieferzone mit LS-Wand) und im Fall einer Einhausung sogar Ver-
besserungen der Larmsituation (vgl. Abs. 8.3.3 der Larmuntersuchung).

In diese Zusammenhang wird u.a. auf das bestehende Planrecht verwiesen.
Nach dem Bebauungsplan Nr. 43 wére im Blockinnenbereich (im jetzigen
Vorhabenbereich) ein zwei- bis dreigeschossiges ,Parkhaus” planungsrecht-
lich zulassig gewesen. Die mégliche Héhenentwicklung ware teilweise tber
die H6henentwicklung des Einkaufszentrums hinaus gegangen.

Eine Wertminderung oder Verschlechterung der Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse bei bestehenden Nutzungen oder baulichen Einrichtungen, aufgrund
der Festlegungen im aktuellen Planrecht, kann deshalb nicht erkannt wer-
den.
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a)

4.2.5

nahmen® auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (Belichtung, Bellftung,
Besonnung) und den Grundstlckswert (Wertminderung durch den Eindruck des
.Eingeschlossenseins” und fehlendes Tageslicht) beriicksichtigt worden seien.

Larmsituation wihrend der BaumaBnahmen p)

Das Larmgutachten hat auch fur die Bauphase festgestellt, dass die héchste Bela-
stung an den Gebéduden Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5 zu erwarten sind. Es
stehen Dauerlarmpegel von 70 dB(A) in Rede.

Die Vorschidge des Larmgutachters, wie Uberhaupt nur (noch) zumutbare Werte
durch besondere Mafnahmen bei der Baustelleneinrichtung und bei der Bau-
durchfiihrung unter Umsténden erreicht werden kénnen, Ubernimmt die Stadt Ah-
rensburg bisher lediglich als ,Hinweis und Empfehlung” im Bebauungsplan. Damit
sind die beschriebenen MalRknahmen jedoch nicht vom Festsetzungscharakter der
Norm umfasst und haben keine verbindliche Wirkung.

Es ist bei diesem Erkenntnisstand davon auszugehen, dass auch insoweit der Ein-
fluss von Larmimmissionen auf die Grundstiicke Bei der Doppeleiche 1 und 3 bis 5
noch nicht in ausreichendem Mafle berlcksichtigt worden ist. Etwas anderes
kénnte dann gelten, wenn der Durchflihrungsvertrag verbindlich und etwa durch
Vertragsstrafen ausreichend gesicherte Vorgaben dafiir enthilt, dass der Vorha-
bentrager sich zur Einhaltung der Vorgaben des Larmschutzgutachters verpflich-
tet.

Weiter ist in diesem Zusammenhang entweder unter dem Gesichtspunkt der fi-
nanziellen Folgen der Planungen flr die Gemeinde oder durch entsprechende
Regelungen im Durchfiihrungsvertrag eindeutig festzulegen, wer im Verhaltnis
zwischen der planenden Stadt und dem Vorhabentrager zum Ersatz fur Schaden
wéahrend der Bauarbeiten (vor allem Mietminderungen, Schaden an den Gebau-
den, etc.) aufkommen wird.

Sicherung der Erreichbarkeit bereits vorhandener privater Tiefgaragenstell- )
platze q

Bereits in unserer vorangehenden Stellungnahme hatten wir ausfiihriich dargelegt,
dass die Erreichbarkeit privater Tiefgaragenstellplatze ausschlieRlich Uber die
Tiefgarage des Einkaufszentrums nicht mit der Forderung nach gesunden Wohn-
verhaltnissen vereinbar ist. Denn hierdurch werden die Nutzer der privaten Tiefga-
ragensteliplatze einer hohen Gefahrdung ausgesetzt; dies gilt insbesondere
nachts und fir Frauen.
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Die besonderen MaRRnahmen bei der Baustelleneinrichtung und bei der
Baudurchfuhrung sind als Hinweise in die Planfassung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes eingeflossen und sind auch Bestandteil der ver-
traglichen Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag. Es sind folgende Mal3-
nahmen vorgesehen:
¢ Vibrationsarme Abbruchmethoden durch Abkneifen der Stahlbetonstruk-
tur ohne Verwendung der Abrissbhirne
e Larmarme AbbruchmaRnahme im Bereich Stahlbetonstruktur durch Vor-
schneiden und Ausheben mdglichst grol3er Teile
Aushubarbeiten mit larmarmen Baggern
Verzicht auf laute Rammarbeiten und Spundungen, stattdessen sind fir
die Griindung Bohrpfahlwénde vorgesehen
e Verwendung von larmarmen Kompressoren und larmarmer sonstiger
Kleinmaschinen
o samtliche Arbeiten finden ausschlie3lich wahrend der Tageszeit statt
e bei der BaumaRnahme werden eine Vielzahl von Halbfertigteilen und Fer-
tigteilen verwendet, wodurch kiirzere Bauzeiten und Reduktion der Ar-
beiten auf der Baustelle méglich sind
¢ hinsichtlich samtlicher Baumaschinen sollten mdéglichst nur larmarme
Versionen eingesetzt werden, ausgezeichnet mit blauem Engel gemaf
RAL-ZU 53
Die bisherige Situation des Blockinnenbereichs mit seinen rdumlich wenig
oder gar nicht nachvollziehbaren Teilbereichen aufgrund der Schwierigkeit
der Orientierung, insbesondere zu Nachtzeiten, erfahrt durch die Neukonzi-
pierung der Gesamtorganisation des ,Parkens“ inshesondere auch beim
Thema ,gesunder Wohnverhdltnisse* eine deutliche Verbesserung. Durch
eine bessere Belichtung, besserer Beleuchtung sowie durch den Einbau von
Videokameras und dem Einsatz von Wachpersonal wird das bestehende
Gefahrdungspotenzial und der angesprochene ,,Angstfaktor minimiert.



Dariiber hinaus wird damit auch eine unzumutbare Beeintrachtigung fur die jewei-
ligen Eigentumer der Tiefgaragenstelipldtze begrindet. Denn die Vermietbarkeit
der Tiefgaragenstellpldtze wird in Frage gestellt oder jedenfalls erheblich durch
den mit ihrer Nutzung verbundenen ,Angstfaktor® belastet werden.

SchlielBlich regelt der Bebauungsplan selbst (Planzeichnung und textliche Festset-
zungen) nicht verbindlich die Erreichbarkeit dieser vorhandenen Stellplatze. Im
Rahmen der Begriindung wird (in anderem Zusammenhang) darauf verwiesen,
dass es sich um eine private und nicht um eine 6ffentliche Tiefgarage handele. Die
Stadt kann jedoch die Erreichbarkeit vorhandener Tiefgaragenstellplatze nicht da-
von abhangig machen, dass ein privater Dritter (zu welchen Konditionen?) Durch-
gangsrechte einrdumt. Daher ist eine entsprechende Sicherung unmittelbar im
Bebauungsplan vorzunehmen.

Offenlegung des Entwurfs des Durchfiihrungsvertrages

Auch der Inhalt des Durchfiihrungsvertrages, der in jedem Fall vor Satzungsbe-
schluss, im mittlerweile nur noch sehr eingeschrankt moglichen Fall einer Bauge-
nehmigung geman § 33 BauGB vor Erteilung der entsprechenden Baugenehmi-
gung, zu schlieRen ware, ist Teil der vorzunehmenden Abwigung. Darin kénnen
far die Abwéagung wesentliche Punkte geregelt werden, wie sich auch aus den vor-
stehenden Ausflihrungen ergibt.

Spétestens vor dem Hintergrund der européischen Richtlinien, zu deren Umset-
zung u.a. das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) vom 24. Juni 2004
diente, ist auch der Entwurf des Durchfiihrungsvertrages mit auszulegen. Denn
Ziel der europarechtlichen Regelungen, durch die neben umweltrechtlichen Zielen
auch Transparenz des Verfahrens erreicht werden sollte, ist es, den interessierten
Kreisen in der Offentlichkeit Kontroll- und Mitspracherechte hinsichtlich aller ver-
fahrensrelevanten Informationen zu geben (Stichwort: Rechtsschutz durch Verfah-
ren). Daher ist insoweit die Auslegung verfahrensfehlerhaft. Ich darf konkret darum
bitten, mir den entsprechenden Entwurf noch unmittelbar zukommen zu lassen.
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Aufgrund dieser ,Optimierung“ von Funktionsablaufen durch die Neukonzi-
pierung des gesamten Tiefgaragenkomplexes wird eine unzumutbare Be-
eintrachtigung fir die jeweiligen Eigentimer der bestehenden Tiefgaragen-
platze oder fir eine Vermietung nicht gesehen.

Eine verbindliche Regelung im Bebauungsplan selbst (z.B. durch ein Fahr-
recht zugunsten der Eigentimer oder Anlieger) ist moglich, aber nicht zwin-
gend notwendig. Die Durchgangsrechte und die Erreichbarkeit der privaten
Tiefgaragenstellplatze werden grundsatzlich im noch abzuschlieBenden
Durchflihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Ahrens-
burg, und nachfolgend durch entsprechende Baulasten gesichert werden.
Dariliber hinaus wird festgehalten, dass die momentane ErschlieBung der
angesprochenen Tiefgaragenstellplatze tber nicht 6ffentlich gewidmete Fla-
chen erfolgt.

§ 12 BauGB sieht nicht vor, dass der Entwurf des Durchfihrungsvertrags
Bestandteil der Unterlagen sind, die zwingend o6ffentlich ausgelegt werden
missen. Auch mit der Entscheidung, den Inhalt des Vorentwurfs des Durch-
fuhrungsvertrages nicht offentlich auszulegen, sind keine automatischen
Abwagungsfehler begangen worden. Der Verfasser der Stellungnahme for-
muliert richtig: spéatestens vor Satzungsbeschluss ist der Durchfihrungsver-
trag zu ratifizieren. Alle sonstigen Einschatzungen, die der Verfasser der
Stellungnahme aufgrund seiner Ausfuhrungen trifft, sind durch die Regeln
und Vorschriften der Baugesetzgebung nicht abgedeckt und werden zu-
rickgewiesen. Im Weiteren unterliegt die Herbeiftihrung des so genannten
.Stands nach § 33“ (Vorweggenehmigungsreife) der Abwagung der Ge-
meinde und nicht der Einschatzung von betroffenen Privaten.
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D-20354 Hamburg - Grofle Bleichen 21

Stadt Ahrensburg

Fachbereich VI Stadtplanung, Bauen, Umwelt
Herr Thiele

Frau Becker

Manfred-Samusch-Strae 5

22926 Ahrensburg

22. Juli 2005
/T ’

:\I- / > e v / / /
&ii g: & O Lt Xlegriooe XS
r. 83 der Stadt Ahrensburg
Friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

|
iz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Sehr geehrter Herr Thiele,
sehr geehrte Frau Becker,

Stellungnahme

abgeben:

Nach unserer Prafung ist der angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht erfor-
derlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Daruber hinaus ist die Abwigung der betroffenen
offentlichen und privaten Belange fehlerhaft. Im Einzelnen:

22.
Rechtsanwaltskanzlei C
Az.: 21166/2004 S WI/ afr
vom 22.07.2005
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I.
Stidtebauliche Erforderlichkeit, § 1 Abs. 3 BauGB

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde einen Bebauungsplan (nur) dann aufzustel-
len, sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Eine solche
Erforderlichkeit ist nur dann gegeben, wenn die angestrebte Planung uberhaupt in der La-
ge ist, die mit ihr verfolgte stadtebauliche Entwicklung auch tatsichlich herbeizufuhren.
Dies ist im vorliegenden Fall nicht gewéahrleistet.

1. Ziele der Planung

In der Burgerversammlung hatten Sie die Ziele der Planung mittels einer Prasentati-
on vorgestellt und erlautert.

a) Beseitigung stidtebaulicher Missstinde

Sie wiesen hier darauf hin, dass in der Randbebauung des zu Uberplanenden
Quartiers zur GroRen Stralke hin haufig Ladenleerstande zu verzeichnen seien.
Die angesiedelten Geschafte hier und im Ubrigen Quartier stellten keine 1-a-
Lage-Laden dar, wie dies in dieser Lage zu erwarten ware. Die Geschéfte lu-
den nicht zum Flanieren und Verweilen ein; so habe etwa der an der Ecke
Klaus-Groth-Strae / GroRe Strale befindliche Aldi die breite Schaufensterfront
abgeklebt. Die Passagen zwischen der GroRen Strafle und dem Innenbereich
des Quartiers seien nicht belebt. Als besonders ,trostlos" stellten Sie das
Grundstuck und die Umgebung des (ehemaligen) Kinos dar.

b) Gestaltung des Ortsbildes

Weiter erlauterten Sie, dass insbesondere in diesem Quartier und seiner Um-
gebung erhebliche ,Bausinden” der letzten Jahrzehnte auszumachen seien.
Ebenso stellten Sie die Uneinheitlichkeit der Quartierbebauung dar. Sie reiche
von vereinzelten, fur die ersten Jahrzehnte des letzten Jahrhunderts fur Ah-
rensburg typischen Stadthausern am Reeshoop, Uber fur die 1960er und
1970er typische Biuro- und Geschéaftshauser in der Klaus-Groth-StralRe, teilwei-
se wuchtig ohne Ricksicht auf die Nachbarbebauung, teilweise in typischer
Staffelung der Stockwerke, bis hin zu modernen Wohn- und Geschéafthausern
an der Stral3e bei der Doppeleiche. Mit Blick auf die Klaus-Groth-Stralle beton-
ten Sie das Ungleichgewicht auch zwischen der Bebauung der beiden Stralzen-
seiten; dadurch entstehe ein erhebliches gestalterisches Ungleichgewicht.
Schliezlich machten Sie deutlich, dass die Betonung der Eckgebaude im Quar-
tier bisher vollkommen fehle und damit die von diesen wesentlichen Elementen
Ublicherweise ausgehende Pragung des Stadtbilds des Quartiers.
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a) Wesentliche Ziele der Stadt Ahrensburg ist die Aufwertung der Innenstadt,

Verhinderung weiteren Kaufkraftabflusses in das Umland sowie eine Ver-
besserung der stadtrdumlichen und stadtfunktionalen Blockbereichs, insbe-
sondere des Blockinnenbereichs. Durch die Entwicklung neuer Verkaufsfla-
chen, der Neugestaltung des Blockinnenbereichs sowie einer Umgestaltung
der Klaus-Groth-Strafl3e und einer neuen komplexen Tiefgaragenkonzeption
kénnen die o.g. stadtentwicklungsplanerischen Ziele erreicht werden. Da
das bestehende Planrecht dieser Entwicklung entgegensteht, ist die Kom-
mune verpflichtet, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist, Bauleitplane aufzustellen. Der Auffassung,
dass das neue Planrecht diese verfolgte stadtebauliche Entwicklung nicht
herbeifiihren kann, wird nicht geteilt.

b) Die Bestandsbeschreibung ist richtig dargestellt.

c) Die Bestandsbeschreibung ist richtig dargestellit.
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c) Ziele der Raumplanung d)

Ebenso haben Sie erklart, dass Ahrensburg im Rahmen der Raumplanung als
Mittelzentrum fur die Umgebung gewertet werde. Damit komme der Stadt auch
eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion zu. Der Einzugsbereich unter anderem
fur den Einzelhandel, einschlieRlich grofflachigem Einzelhandel, reiche tber
das Stadtgebiet hinaus. Eine von der Stadt erstmals 2002 beauftragte Einzel-
handelsstudie weise ein erhebliches Kauferpotenzial fur Ahrensburg aus, und
dies sei mit dem bisherigen Angebot in Ahrensburg noch bei weitem nicht aus-
geschopft. Diese Erkenntnisse habe eine Aktualisierung der Studie aus dem
Juni 2005 bestatigt.

Umsetzung
e)
Die Stadt Ahrensburg will die beschriebenen Ziele mit dem stadtebaulichen Instru-
ment des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB umsetzen.

a) Das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Mit § 12 stellt das BauGB eine besondere Gestaltungsform fur die stadtebauli-
che Planung zur Verfugung. Mit der ,normalen* Angebotsplanung gibt die Stadt
einen Rahmen vor, den die Grundstiickseigentimer ausfillen kénnen, indem
sie ihre Grundstiucke entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans
bebauen. Grundséatzlich hat die Gemeinde aber keine Méglichkeit, die Umset-
zung der mit dem Plan vorgesehenen Planung zu ,erzwingen“. Anders im Fall
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans: Hier ist die Umsetzung des mit der
Planung festgeschriebenen Projekts fur den so genannten Vorhabentrager ver-
pflichtend. Dies ist legitim, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur Um-
setzung eines vom Vorhabentrager vorgeschlagenen Projekts dient. Die Ge-
meinde darf daher von diesem Instrument nur dann Gebrauch machen, wenn
sie sich vor Erlass eines entsprechenden Bebauungsplans davon berzeugt
hat, dass der Vorhabentrager bereit und in der Lage ist, das Vorhaben zu ver-
wirklichen. Dazu hat er nachzuweisen, dass er Uber die Flachen im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans verfugen kann und dass die Finanzie-
rung der gesamten Projektrealisierung gesichert ist. Dartiber hinaus verpflichtet
sich der Vorhabentrager im Rahmen eines so genannten Durchfilhrungsvertra-
ges gegenuber der Gemeinde, das Projekt tatsdchlich zu realisieren. Wird das
Vorhaben nicht wie im Bebauungsplan festgesetzt realisiert, soll die Gemeinde
den entsprechenden Bebauungsplan aufheben. Damit stellt der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan grundsatzlich ein geeignetes stadtebauliches Instrument
dar, um ein konkretes stéadtebauliches Projekt umzusetzen.
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Ebenso ist die landesplanerische Funktion der Stadt Ahrensburg sowie die
Einzelhandelssituation der Stadt richtig dargestellit.

Die Grundsatze des ,vorhabenbezogenen Bebauungsplanes* gemal § 12
BauGB sind weitgehend richtig wiedergegeben.

Der 1. Satz des § 12 Abs. 1 BauGB lautet komplett wie folgt:

.Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung
der Vorhaben und der ErschlieBungsmalinahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungs-
kosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 (Anm.: Sat-
zungsbeschluss) verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Somit ist nicht erkennbar, dass der Gesetzgeber voraussetzt, dass der
Vorhabentrager zu Beginn des Aufstellungsverfahrens oder wahrend des
Aufstellungsverfahrens und auch nicht zum Satzungsbeschlul3 bereits zwin-
gend im Besitz aller notwendigen Grundstiicke sein muss. Der Vorha-
bentrdger muss sich jedoch verpflichten innerhalb einer bestimmten Frist
das bauliche Vorhaben und die notwendigen ErschlielungsmalRnahmen
durchzufiihren. Spétestens vor Beginn der baulichen Umsetzung muss also
der Vorhabentrager entweder Eigentimer der Flachen sein oder sonstige
rechtliche Verfugungsbefugnisse besitzen.
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Bebauungsplan Nr. 83 nur zum Teil vorhabenbezogen

Im konkreten Fall befinden sich im Umgriff des geplanten vorhabenbezogenen
Bebauungsplans jedoch nicht nur Flachen des Vorhabentragers bzw. der Stadt,
die ihm diese zur Verfligung stellen konnte, sondern zu einem wesentlichen An-
teil Grundstlcke Dritter, deren Erwerb durch den Vorhabentrager oder die Stadt
auch gar nicht vorgesehen ist. Es ist grundsatzlich zwar méglich und rechtlich
zulassig, in einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzelne Grundstiucke
mit einzubeziehen, die nicht dem Vorhabentrager gehéren. Allerdings durfen
diese Grundstlicke dann nicht dazu erforderlich sein, das angestrebte stadte-
bauliche Ziel / Projekt zu verwirklichen. Denn fur diese Grundstiicke bestehen
die oben beschriebenen Moglichkeiten, den Vorhabentrager zur Umsetzung
des Projekts zu zwingen, nicht.

Daraus ergibt sich, dass das gewahlte Instrument eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nicht geeignet ist, die oben unter I. 1. dargestellten Planungs-
ziele zu erreichen. Im Einzelnen:

Die Randbebauung zur GroRen StraRe gehort nicht zum ,vorhabenbezogenen
Teil* der Planung. Die Planung kann daher nicht sicherstellen, dass hier gestal-
terische Anderungen vorgenommen werden. Dies gilt insbesondere fur den Al-
di, der auch nach Auffassung der Stadt an seinem bisherigen Ort verbleiben
wird. Mit Blick auf die Gestaltung des Kinogebdudes und seiner Umgebung ist
die Planung nicht erforderlich, da es sich um stadtische Grundstiicke und Ge-
baude handelt. Eine Umnutzung und Umgestaltung steht der Stadt schon jetzt
offen.

Ebenso wenig sind die von der Stadt als besonders krass hervorgehcbenen
Bausunden oder gestalterisch stérenden Elemente vom vorhabenbezogenen
Teil des Bebauungsplans umfasst. Besonders deutlich wird dies fur die sudliche
Seite der Klaus-Groth-StraRe. Hier ist zwar — so wurde in der Burgerversamm-
lung vorgestellt — eine neue Bebauung vorgesehen. Eine Einflussmaglichkeit
hierauf hat sich die Stadt aber mit der vorgestellten Planung fur diesen Bereich
nicht vorbehalten. Dasselbe gilt fur die besonders betonten ,Eckgebiude”. So-
weit far ,eine Ecke", namlich Klaus-Groth-StraRe / Reeshoop auch eine Bebau-
ung durch den Investor vorgesehen ist, ist bisher nicht ersichtlich, dass diese
,Ecke" auch im vorhabenbezogenen Teil des Plans liegt.

SchlielZlich gilt mit Blick auf die Ziele der Raumordnung, dass zwar die Errich-
tung eines Einkaufszentrums mit den Mitteln des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans abgesichert werden kann. Allerdings ist die Einstufung einer Ge-
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Wie insbesondere die Planfassung des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes aufzeigt, ist, wie in der Stellungnahme richtig dargestellt,
nicht nur der eigentliche Vorhabenbereich Uberplant worden, sondern der
gesamte Blockbereich, um gesamtheitlich alle Belange, sowohl die privaten
wie auch die o6ffentlichen Belange, in die Abwéagungsthematik einstellen zu
kénnen. Entsprechend der Bestandssituation und den stadtentwicklungs-
planerischen Zielsetzungen der Stadt Ahrensburg wurden fir die nicht
vorhabenbezogenen Bereiche entsprechende Festsetzungen getroffen, die
insbesondere heutige Nutzungen, auch die Einzelhandelsnutzungen (inner-
halb des festgesetzten Kerngebietes), planungsrechtlich absichert.

Priméres stadtebauliches Ziel fiir die Bereiche des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes, die nicht vorhabenbezogen sind, ist die Einstellung aller
privaten Belange in die stadtebauliche Abwagung, die durch die bauliche
Umsetzung des Vorhabens betroffen sein kénnten. Insoweit wurde der ge-
samte Blockbereich in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes aufgenommen.

Das Kinogeb&aude und seine direkte Umgebung sind Bestandteile des ei-
gentlichen Vorhabenbereichs und unterliegen damit sehr wohl der Zielset-
zung einer neuen stadtraumlichen Gestaltung aufgrund der baulichen Um-
setzung des Einkaufszentrums. Direkte Gestaltfestsetzungen zum Komplex
LAIdi“ wurden nicht getroffen, jedoch ist zu erwarten, dass sich durch die
stadtraumliche Gesamtaufwertung des Bereichs auch sonstige Bereiche
mittelfristig mit besseren Stadtgestaltungselementen ausstatten werden. Die
sudliche Seite der Klaus-Groth-Straf3e ist nicht Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes, ist jedoch schon zum jetzigen Zeitpunkt in der
baulichen Umsetzung und wird den aufgezeigten stadtentwicklungsplaneri-
schen und stadtraumlichen Zielen entsprechen. Ahnliches gilt fur die Aus-
gestaltung der Klaus-Groth-Strasse. Entsprechende Vereinbarungen zwi-
schen Stadt und Investor wurden getroffen.
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meinde in der Raumordnung als Mittelzentrum kein Selbstzweck. Es ist gleich-
wohl nachzuweisen, dass ein tats&chlicher Bedarf, nicht nur ein Potenzial fur
ein entsprechendes Einkaufszentrum gegeben ist. Ohne hier ndher auf die Er-
gebnisse der beauftragten Einzelhandelsstudie einzugehen, die wir noch nicht
eingesehen und Gberprift haben, ist in der Burgerversammlung doch sehr deut-
lich geworden, dass ahnliche Projekte in der naheren Umgebung entweder kei-
nen Erfolg hatten oder aber noch erweitert werden (Alstertal-EKZ) und daher
eher Kaufkraft abziehen.

Fehlende ErschlieBung

Hinsichtlich des vorhabenbezogenen Teils des Bebauungsplans ist weiter fest-
zustellen, dass eine ausreichende ErschlieBung bisher nicht gesichert ist. Der
Lieferverkehr soll rickwartig Uber die StralRe Bei der Doppeleiche erfolgen.
Hierzu ist jedoch eine schmale Einfahrt zwischen den Hausern unserer Man-
dantschaft zu befahren. Diese Flachen stehen im Eigentum unserer Mandant-
schaft. Es ist bereits zweifelhaft, ob hier Uberhaupt eine Widmung fur den &f-
fentlichen Verkehr gegeben ist. Weder ist die Einfahrt mit einem Stralenna-
menschild versehen, die den Widmungsakt nach aufRen ersichtlich machte,
noch ist die Zuwegung nach unseren Informationen im StraRenverzeichnis als
offentliche StraRe aufgenommen. SchlielRlich finden sich entsprechende Hin-
weise weder im Grundbuch noch im Katasterplan oder dem bisher geltenden
Bebauungsplan. Aber selbst wenn man von einer Widmung ausgehen musste,
so ist doch jedenfalls der Widmungszweck beschrinkt. Dies ergibt sich aus der
tatsachlichen Nutzung seit Errichtung der Zufahrt durch Herrn Sanmann. Sie
dient ausschliellich der Zufahrt zum ausgewiesenen Pkw-Parkplatz. Dies wur-
de auch von lhnen, sehr geehrte Frau Becker, in der Prasentation am 7. Juni d.
J. noch einmal betont. Zu keinem Zeitpunkt diente die Zufahrt der Belieferung
der an der Klaus-Groth-Strale oder der Grolen StralRe belegenen Geschéfte.
Daran vermag auch ein erst vor wenigen Wochen aufgestelltes StraRenver-
kehrszeichen nichts zu andern, das die Durchfahrt fur Fahrzeuge mit mehr als
30 t Gewicht ausschliet. Einer Widmung der Zufahrt fur gréRere Fahrzeuge als
Pkw oder Kleinlaster, insbesondere fur eine regelmiRige Benutzung, haben die
Grundstickseigentimer nie zugestimmt und hatten dies auch nie getan. Be-
kanntlich kann eine Widmung nicht gegen den Willen der Grundstiickseigenti-
mer durchgesetzt werden. Denn dadurch wird eklatant der Wert der anliegen-
den Wohn- und Geschaftsgebidude gesenkt. Eine entsprechende Widmung war
bisher auch nach der geltenden Planung nicht erforderlich.
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h) Zur Einschatzung des Mittelzentrums Ahrensburg und der beabsichtigten

Ansiedlung eines Einkaufszentrums schreibt die Landesplanungsbehdérde in
ihrer Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 und
zur 33. Anderung des Flachennutzungsplans: ,Das Mittelzentrum im Ver-
dichtungsraum Ahrensburg ist gemaf Ziffer 7.5 Abs. Abs. 5 Nr. 1 des Lan-
desraumordnungsplans grundsatzlich fur die Ansiedlung eines Einkaufs-
zentrums mit ergdnzenden Nutzungen ...... geeignet. Die Lage des geplan-
ten Standortes in zentraler Lage der Stadt Ahrensburg ist sowohl aus raum-
ordnerischer als auch aus stadtebaulicher Sicht zu begrifZen.“ Diese grund-
satzliche Eignung wird durch fachspezifische Einzelhandelsbetrachtungen in
den erwdhnten Studien und Gutachten weiter untermauert, in dem sowohl
das Potenzial wie auch der bedarf an Einzelhandelseinrichtungen hinrei-
chend erlautert und dargestellt ist.

Dem § 12 BauGB ist nicht zu entnehmen, dass der Gesetzgeber voraus-
setzt, dass der Vorhabentrager zu Beginn des Aufstellungsverfahrens oder
wahrend des Aufstellungsverfahrens bereits zwingend im Besitz aller not-
wendigen Grundstiicke sein muss. Der Vorhabentrager muss sich jedoch
verpflichten innerhalb einer bestimmten Frist das bauliche Vorhaben und die
notwendigen ErschlieBungsmallnahmen durchzufihren. Spétestens vor
Beginn der baulichen Umsetzung muss also der Vorhabentrager entweder
Eigentimer der Flachen sein oder sonstige rechtliche Verfigungsbefugnis-
se besitzen. Daruber hinaus besteht auf dem angesprochenen Grundstiick
ein eingetragenes geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Ah-
rensburg. Diese Rechte wurden in der Annahme ausgestellt, dass die Be-
gunstigte ,Stadt Ahrensburg” gleichzusetzen ist mit der ,Offentlichkeit* oder
»Allgemeinheit“. Die Intention dieses Rechtes war und ist bis heute, im Sin-
ne einer quasi offentlichen ErschlieBung, den Blockinnenbereich zwischen
Klaus-Groth-StraRe und Bei der Doppeleiche zur Erreichbarkeit der Park-
platze, Stellplatze und Tiefgaragen anfahren zu kénnen. Auch die zuklnftige
Nutzung steht dem nicht entgegen, da die Baulast an den Rechtsnachfolger
der Stadt Ahrensburg, also der ,EKZ ,GbR Ubertragen werden kann. Eine
eklatante Wertminderung der anliegenden Wohn- und Geschéftsgebaude
kann nicht erkannt werden, da ein aufRerst erheblicher Park-Such-Verkehr
nach baulicher Umsetzung des Einkaufszentrums nicht mehr stattfindet.
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d) Zugige Umsetzung des Vorhabens J)

Im Rahmen der Burgerversammlung wurde durch Sie, sehr geehrter Herr Thie-
le, deutlich gemacht, dass eine zlgige Umsetzung des VVorhabens dadurch er-
reicht werden soll, dass mit dem Bau bereits auf der Grundlage einer Bauge-
nehmigung gem. § 33 BauGB vorzeitig vor Abschluss der Planung begonnen
werden soll. Es stellt sich bereits die Frage, ob diese fruher haufig fur Einkaufs-
zentren gewéhlte Praxis Uberhaupt noch mit den jetzt geltenden Vorgaben des
§ 33 BauGB nach der letztjahrigen BauGB-Novelle vereinbar ist. Jedenfalls er-
scheint dies aber im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht
moglich. Denn vor Satzungsbeschluss liegt auch die Unterzeichnung des
Durchfilhrungsvertrages noch nicht vor. Es kénnte also das wesentliche Ele-
ment des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die Durchfuhrungsverpflich-
tung fur den Vorhabentrager, umgangen werden. Dass daruber hinaus ein sol-
ches Vorgehen grundsétzlich nur in Ausnahmefillen geboten sein kann und
nicht von vornherein ins Auge gefasst werden darf, erscheint offensichtlich.
Denn mit diesem Vorgehen umgeht die Bauverwaltung, die ja fur die Erteilung
einer auf § 33 BauGB gestitzten Baugenehmigung zustandig ist, das Letztent-
scheidungsrecht des Rates.

.
Abwigung, § 1 Abs. 6 und 7 BauGB

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB auf-
gezahlten Belange zu berucksichtigen. Gem. § 1 Abs. 7 BauGB ist ein gerechter Ausgleich
zwischen den betroffenen 6ffentlichen und privaten Belangen herbeizufiihren.

1. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: gesunde Wohnverhiltnisse und Sicherheit der Wohn-
bevdolkerung

Die bisherige Planung sieht die Belieferung des Einkaufszentrums Uber die Straie
Bei der Doppeleiche und die Einfahrt zwischen den unserer Mandantschaft gehéren-
den Wohn- und Geschéaftshausern vor. Auch die Zufahrt auch zu den privaten Tiefga-
ragen, u.a. fur die Mieter unserer Mandantschaft, soll ausschlielllich iiber die grof3e,
zum Einkaufszentrum gehérende Tiefgarage Uber die Klaus-Groth-StraBe erfolgen,
die nur wahrend der Geschéftszeiten des Einkaufszentrums generell gedffnet und
bewirtschaftet wird. AuBerhalb der Offnungszeiten ist fur die privaten Anlieger ein
Zugang Uber eine Chipkarte vorgesehen. Diese Planung beriicksichtigt nicht in aus-
reichendem Mafe die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohnbevdlkerung.
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Es ist beabsichtigt, dass entsprechende Abwagungsbeschlisse, als Vor-
aussetzung fir das Erreichen des so genannten § 33 — Stands (Vorwegge-
nehmigungsreife) frihestens dann kommunalpolitisch herbeigefuhrt werden,
soweit der Durchfiihrungsvertrag bis zu diesem Zeitpunkt vom Vorhabentra-
ger bereits ratifiziert ist.
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Gesunde Wohnverhiltnisse k)

Die Planung far den Anlieferverkehr ist mit erheblichen Immissionen fur die An-
lieger der Wohn- und Geschaftsgebidude an der StraRe Bei der Doppeleiche
verbunden. Die Larmbelastung kann nach unseren Erkenntnissen trotz der Ein-
hausung und einem Verbot der Nachtanlieferung nicht hinreichend reduziert
werden. Allein die Festlegung von Schallleistungspegeln und Grenzwerten ist
bei erkennbarer Nichteinhaltbarkeit nicht ausreichend, um dem Gebot der pla-
nerischen Konfliktbewaltigung (vgl. § 50 BImSchG) gerecht zu werden. Im Ein-
zelnen sehen wir folgende Probleme:

Die Einhausung schutzt weder vor den Larmemissionen bei der Anfahrt des
Lade- und Lagerbereichs, noch vor den mit dem Vor- und Zuriicksetzen ver-
bundenen Gerauschen und Abgasen, die Uber die bei normalem Fahrverkehr
zu verzeichnenden Werte weit hinausgehen. Fur diesen Bereich sind — anders
als moglicherweise fur die konkrete Andockstation — die Abstande zur vorhan-
denen Wohnbebauung zu gering. Bei der Larmbelastung sind auch die beson-
ders intensiven Belastigungen etwa durch Gabelstapler, Palettenrollen und mit
der Anlieferung verbundene Gesprache zwischen Lieferant und Supermarkt-
mitarbeitern (Zurufen) zu bericksichtigen. Eine besonders hohe Larmbelastung
geht von Kuhlwagen aus, die zum festen Kreis der Lieferanten gehéren wer-
den. Diese gehen zum einen von den Kilhlaggregaten selbst aus. Zum anderen
werden beim Ablassen der Druckluft aus den Druckluftbremsen in der Regel
Einzelgerdusche erzeugt, die die entsprechenden Spitzengrenzwerte der TA-
Larm Uberschreiten.

Unter planerischen Gesichtspunkten ist weiter zu berlcksichtigen, dass mit ei-
nem Verbot der Nachtanlieferung als zwangslaufige Folge die Zunahme von
Park- und Halteverkehr einschlieRlich der damit verbundenen Larmbelastigung
einhergeht. Denn die Lkw-Fahrtzeiten korrespondieren nicht unbedingt mit den
vorgegebenen Anlieferungszeiten. Es hat sich bei entsprechenden Planungen
in vielen Fallen gezeigt, dass nicht nur vorhandene Parkplitze in unmittelbarer
N&éhe des Supermarktes in Anspruch genommen werden, sondern von den
2Brummi“-Fahrern auch ,wild“ geparkt wird. Gleichzeitig unterhalten sich die
Lkw-Fahrer bis zur Anlieferungszeit auf der Strafe; teilweise konnte sogar beo-
bachtet werden, dass die Fahrer ihre Notdurft ,vor Ort* erledigten, wenn durch
die Planung keine entsprechenden Vorkehrungen getroffen wurden. SchlieRklich
zeigt sich haufig, dass zu Beginn der Anlieferungszeiten dann ein regelrechter
Anlieferungsstau entsteht, haufig mit laufendem Motor. Dies wirde sich alles in
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Die maf3geblichen Larmemissionen gehen von den zu entladenen LKW aus.
In der Larmuntersuchung wurden neben den Entladegerduschen (Fahren
mit Gitterrollcontainern und Palettenwagen) auch LKW - eigene Kihlaggre-
gate berlcksichtigt. Hier ansetzende Larmschutzmaflinahmen (z.B. Einhau-
sung) sind deshalb besonders effektiv. Die verbleibenden Gerédusche (u.a.
Fahren und Rangieren der LKW) unterschreiten den Immissionsrichtwert der
TA Larm.

Die Abgassituation im gesamten Blockinnenbereich wird sich eindeutig und
nachhaltig verbessern, da weder Durchgangsverkehre noch Park-Such-
Verkehre nach Umsetzung des baulichen Vorhabens mdglich sein werden.
Die enge Nachbarschaft SB-Markt/Wohnnutzung gibt es sehr haufig. Des-
halb ist den Zulieferern die Problematik mit Nachtanlieferungen gut bekannt.
Folglich kann angenommen werden, dass Nachtanlieferverbote bei der Pla-
nung der LKW-Touren entsprechend berlicksichtigt werden. Falls dennoch
unzumutbare Larmbelastungen im Bereich der offentlichen Stra3en durch
zu frih ankommende LKW auftreten sollten, kénnen diese durch LKW-
Parkverbote vermieden werden.

Die Lieferanten haben ein Interesse, dass ihnen keine Verluste durch War-
tezeiten entstehen. Es ist deshalb zu erwarten, dass die LKW-Anlieferungen
so geplant werden, dass kein Anlieferstau entsteht.
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unmittelbarer Nahe, ggf. sogar auf den Grundstliicken (Einfahrt) der Wohn- und
Geschiéftshduser Bei der Doppeleiche abspielen.

b) Sicherheit der Wohnbevélkerung

Es wurde auf der Burgerversammiung erlautert, dass die privaten Tiefgaragen
auBerhalb der Offnungszeiten durch die dann nicht mehr bewirtschaftete groe
Tiefgarage von der Klaus-Groth-Strafle anzufahren sind. Dadurch kann die Si-
cherheit der privaten Tiefgaragennutzer nicht gesichert werden. Wahrend der
Geschaftszeiten ist die Tiefgarage offentlich zuganglich. Hier kénnen sich also
Personen auch nach den Offnungszeiten aufhalten und schlimmstenfalls priva-
te Anlieger abends / nachts Uberfallen. Insbesondere fur die weiblichen Nutzer
erscheint eine Durchfahrt durch die ,6ffentliche” Tiefgarage bis zu den privaten
Stellplatzen nicht sicher. Bei der bisherigen Nutzung waren die Garagen nur fr
die jeweiligen, wenigen Nutzer zuganglich. Die geplante Situation stellt also ei-
ne erhebliche Verschlechterung unter Sicherheitsaspekten dar.

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: Belange der mittelstindischen Wirtschaft

Die Burgerversammlung hat deutlich gemacht, dass bereits jetzt die Struktur der klei-
nen und mittleren Laden im Zentrum von Ahrensburg gefahrdet ist und immer mehr
Geschiafte aufgeben mussen. Die Einzelhandler befurchten, dass dieses ,Geschafts-
sterben” weiter zunimmt, da nun alle Einkaufsbedurfnisse abschlieRend im Einkaufs-
zentrum, auch durch die dort angesiedelten Laden, befriedigt werden kénnen. Es ist
nicht deutlich geworden, dass diese Belange der vorhandenen mittelstandischen
Strukturen ausreichend bericksichtigt worden sind.

§ 1 Abs. 7 BauGB: private Belange

Die jetzige Planung bedeutet konkret fiir unsere Mandantschaft dartber hinaus zwei-
erlei: Zum einen wird der Wert der vermieteten Geb&ude Bei der Doppeleiche erheb-
lich sinken. Die Mieten werden mdéglicherweise bereits wahrend der Bauphase ge-
mindert. Anschlie3end ist eine Minderung aufgrund der Immissionsbelastungen durch
das Einkaufszentrum so gut wie sicher. Es ist nicht ersichtlich, wie dieser Aspekt be-
racksichtigt worden ist oder werden soll. Zum anderen wird der Parkplatz zerstort,
den Herr Sanmann bekanntlich vorlaufig mit privaten Mitteln finanzierte. Den ent-
sprechenden Ausgleich verweigert die Stadt bis heute.

n)
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Die bisherige Situation des Blockinnenbereichs mit seinen rdumlich wenig
oder gar nicht nachvollziehbaren Teilbereichen und der Schwierigkeit der
Orientierung, insbesondere zu Nachtzeiten erféahrt durch die Neukonzipie-
rung der Gesamtorganisation des ,Parkens” insbesondere auch beim The-
ma ,gesunder Wohnverhéltnisse" eine deutliche Verbesserung. Durch eine
bessere Belichtung, besserer Beleuchtung sowie durch den Einbau von Vi-
deokameras und dem Einsatz von Wachpersonal wird das bestehende Ge-
fahrdungspotenzial und der angesprochene , Angstfaktor minimiert.

Die Bericksichtigung der Belange der ,mittelstdndischen Strukturen® kann
nicht in der Form in die vorliegenden Bauleitplanungen einflieBen, dass di-
rekt oder indirekt ,Konkurrenzschutz* betrieben wird. Dies ist nicht Aufgabe
von stadtebaulichen Planungen und des Planungsrechts.

Eine Wertminderung bestehender Nutzungen oder baulicher Einrichtungen
kann nicht erkannt werden. Alle planungsrechtlichen Festsetzungen auf3er-
halb des Vorhabenbereichs beriicksichtigen die momentan vorhandenen
baulichen Strukturen und Nutzungsstrukturen. Auch die zukinftigen Immis-
sionsbelastungen, gutachterlich untersucht, kommt zu dem Ergebnis, dass
insbesondere im Blockinnenbereich von Verbesserungen der Immissionssi-
tuation auszugehen ist. Auch eine mittelfristige Attraktivitatssteigerung durch
verbesserte stadtraumliche Qualitaten ist gewahrleistet.
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minimieren, sind entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan bzw. als
Auflage in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen worden. Auszug aus

Sehr geehrter Herr Thiele, sehr geehrte Frau Becker, ich gehe nun zunéchst einmal davon dem Entwurf des Durchfuihrungsvertrages:
aus, dass Sie unsere Stellungnahme, wie in der Birgerversammiung angekiindigt, an die »Zur Erlangung eines optimalen Schallschutzes sind wéahrend der Baumali3-
zustandigen Gremien (Bauausschuss, Gemeinderat) weiterleiten werden. Ggf. bietet sich nahme des Bauvorhabens f0|gende MalRnahmen vorzusehen:

dann demnéachst auch noch einmal ein persénliches Gesprach Giber den Stand der Planung

) o e Vibrationsarme Abbruchmethoden durch Abkneifen der Stahlbetonstruk-
und die Bericksichtigung unserer Bedenken an.

tur ohne Verwendung der Abrissbirne

Bis dahin verbleibe ich e Larmarme AbbruchmaRnahme im Bereich Stahlbetonstruktur durch Vor-
schneiden und Ausheben méglichst gro3er Teile

e Aushubarbeiten mit larmarmen Baggern

e Verzicht auf laute Rammarbeiten und Spundungen, stattdessen sind fir
die Grindung Bohrpfahlwénde vorgesehen

e Verwendung von larmarmen Kompressoren und larmarmer sonstiger
Kleinmaschinen

o samtliche Arbeiten finden ausschlieRlich wahrend der Tageszeit statt

¢ bei der BaumalRnhahme werden eine Vielzahl von Halbfertigteilen und Fer-
tigteilen verwendet, wodurch kiirzere Bauzeiten und Reduktion der Ar-
beiten auf der Baustelle méglich sind

¢ hinsichtlich samtlicher Baumaschinen sollten mdéglichst nur larmarme
Versionen eingesetzt werden, ausgezeichnet mit blauem Engel gemani
RAL-ZU 53
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Stadt Ahrensburg

Stadtplanung z.Hd. Frau Becker

Manfred-Samusch-Strafle 3

22926 AHRENSBURG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bezug nehmend auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vom 7.6.05 und einem Telefonat
mit Frau Becker von heute mochte ich Thnen schriftlich meine Vorstellungen und Erwartungen
darlegen, die sich auf die zukiinftigen Einschrinkungen und Méglichkeiten hinsichtlich meines
Grundstiickes beziehen.

Zum geplanten Einkaufszentrum méchte ich anfiithren, dass sich natiirlich und offensichtlich der
Charakter des gesamten Umfeldes durch den entstehenden Bau und die giinzlich andere Struktur
erheblich dndern wird.

Wir als angrenzende Anwohner sind davon direkt betroffen, weil u.a. neben der hdheren
Verkehrsbelastung an unser Grundstiick eine ca. 6 Meter hohe Brandmauer grenzen wird, die
sowohl Sicht, als auch Licht und Sonne nehmen und damit die bisherige Nutzung einschriinken
wird. Ferner diirfte der Bebauungsplan — wie zumindest angedacht und vorgestellt — eine andere
Bebauung und auch Nutzung des Grundstiickes regeln. Daher sind die bevorstehenden
Anderungen durchaus erheblich fiir den Gesamtnutzen und Wert des Grundstiickes.

In diesem Zusammenhang ist zu erwiihnen, dass insbesondere das alte Vorderhaus meines
Grundstiickes erheblich renovierungsbediirftig ist. Eine mit hohen Kosten verbundene
Renovierung wiirde jedoch den Wohn —bzw. Nutzwert nicht deutlich erhdhen. Wer will schon in
einem Einfamilienhaus mit Garten neben dem Einkaufszentrum wohnen? Auch im Falle eines
mdoglichen Verkaufes diirften diese Dinge eine nicht unerhebliche Rolle bei der Wertbemessung
spielen, zumal dann, wenn die StraBenfrontbebauung so erhalten bleiben soll.

Schon jetzt stellt es sich als #uBerst schwierig dar, einen leer stehenden Pavillon neu zu
vermieten, weil jeder neue Mieter in absehbarer Zeit erheblichen Bauldrm erwartet. Von
maoglichen Mietminderungen einmal abgesehen.

23.

Birger A

Az.:

vom 12.07.2005

a)

b)
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Die Einschéatzung wird geteilt.

In diese Zusammenhang wird u.a. auf das bestehende Planrecht verwiesen.
Nach dem Bebauungsplan Nr. 43 ware im Blockinnenbereich (im jetzigen
Vorhabenbereich) ein zwei- bis dreigeschossiges ,Parkhaus” planungsrecht-
lich zulassig gewesen. Die mdgliche Héhenentwicklung ware Uber die H6-
henentwicklung des Einkaufszentrums hinaus gegangen.

Eine Wertminderung bestehender Nutzungen oder baulicher Einrichtungen
kann deshalb nicht erkannt werden. Alle planungsrechtlichen Festsetzungen
aullerhalb des Vorhabenbereichs beriicksichtigen die momentan vorhande-
nen baulichen Strukturen und Nutzungsstrukturen. Auch die zukinftigen
Immissionsbelastungen, gutachterlich untersucht, kommt zu dem Ergebnis,
dass insbesondere im Blockinnenbereich von Verbesserungen der Immissi-
onssituation auszugehen ist. Auch eine mittelfristige Attraktivitatssteigerung
durch verbesserte stadtraumliche Qualitaten ist gewahrleistet.



<)

d)

f)

)}

Daher ist fiir uns wichtig, dass die bevorstehenden Einschriinkungen und Anderungen zumindest
dadurch ecinigermallen ausgeglichen werden, dass bei den zukinftigen Bebauungs- und
Nutzungsmdoglichkeiten eine moglichst hohe Flexibilitit eingerdumt wird.

Das heil3t konkret, dass die hintere Bebauung bis zu dreigeschossig bei einer Bautiefe bis ca. 10
Meter, ggf. angeglichen an die bereits vorhandene hintere Bebauung im Reeshoop méglich sein
sollte. Diese Bauhohe stellt keinerlei — auch keine optische — Beeintriichtigung dar, da das dritte
Stockwerk nach hinten in Richtung des begriinten Daches weist.

Fiir das Vorderhaus sollte ebenfalls eine dreigeschossige Bebauung mit einer Bautiefe wie die
Hauser (Nr. 4+6) bei gleicher vorderer Baulinie méglich sein. Hier wiirde eine Einheitlichkeit
mit dem Zentrum aber auch mit anderen Hiusern beispielsweise der Hohe des Eckhauses
entstehen.

Ebenso ist die Freistellung der Nutzung sehr wichtig. Wir bezweifeln, dass der Wohnwert in
unmittelbarer Nihe bzw. angrenzend zum Einkaufszentrum sehr hoch liegen wird, was eine
Vermietung deutlich erschweren wird. Wer wiirde es auf sich nehmen, direkt neben dem
Einkaufszentrum zu wohnen, wenn eine oder einige StraBen weiter idyllisch gewohnt werden
kann? Eine vollige Nutzungsfreistellung wiirde immerhin ermdglichen, an beispielsweise
Dienstleister, Arzte, Kanzleien usw. zu vermieten, denen die Zentrumsniihe gelegen kommen
dirfte und die andererseits das Zentrum attraktiver machen wiirden. Investitionen sind fiir diese
Zwecke effektiver als fir Wohnraum. Was wiirde es zudem nutzen, wenn ein paar Wohnungen
auf Seiten des Einkaufzentrums entstehen bzw. erhalten wiirden ?

Auch wenn man den optischen Aspekt beriicksichtigen will, der ohnehin einer individuellen und
duflerst subjektiven Bewertung unterliegt, ist zweifelhaft, ob einige alte (und tlw. verfallene)
Hauser in das Bild einer modernen, zukunftsgerichteten Bebauung passt. Gerade hier sollte der
Gesamtcharakter gesehen werden, denn anderenfalls wirken die alten H#user eher wie zuriick
gelassene Fremdkorper.

Es wire schon, wenn wir zukliinftig an einer schnellen Fertigstellung des Einkaufszentrums
interessiert sein konnten und dabei unsere Belange und Interessen gewahrt sehen wiirden.
Letztlich bin ich davon iliberzeugt, dass dem gesamten Projekt nicht dienlich sein kann, wenn das
Gefiihl aufkime, man wolle auf Kosten einiger weniger, unmittelbarer Anlieger bzw. ohne
Riicksicht auf deren Belange ein Projekt durchzichen, das in erster Linie, verstindlicherweise
den finanziellen Bedarfen der Stadt Ahrensburg dienen soll.

Insofern hoffe ich, Thnen unsere Erwartungen deutlich gemacht zu haben und vertraue darauf,
dass Sie diese beriicksichtigen und wir einvernechmlich die neue Innenstadt gestalten.

Ferner bitte ich um Aufkldrung f{iber diec BauhShe des hinteren Gebdudes bezeichnet mit
..Nebenrdume SB-Markt®. Die Sitzungsvorlage vom 20.10.04 weist keinerlei Hohen aus bis auf
die fiktive Héhe 0 im Atrium.

Um abschlieBend Stellung zu nehmen und konkretere Vorstellungen duBern zu kénnen, bitte ich
um Ubersendung der Grundrisse mit detaillierten MaBangaben.

Fiir weitere Gespriche stehen mein Mann, Jan Schleu, und ich Thnen gerne zur Verfligung.

Seite 64

c)

d)

f)

Durch die zukiunftigen Baumadglichkeiten in zweiter Reihe und der Bauge-
bietsfestsetzung -Mischgebiet- wird nach Auffassung der Stadt ein sehr ho-
hes MalR an baulicher und nutzungsmaRiger Flexibilitat gewahrleistet. Den-
noch werden einige typische Strukturelement der Bebauung Am Reeshoop
beibehalten, u.a. auch die Zweigeschossigkeit sowie die Anordnung der
Gebaude als Doppelhauser mit Vorgartenbereichen.

Insbesondere freie Berufe und Dienstleistungseinrichtungen sind in einem
Mischgebiet allgemein zuléassig. Der Anregung ist bereits entsprochen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

g) Wurde dem Adressaten der Stellungnahme zur Verfiigung gestellt.
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Stadtjugendring Ahrensburg e. V., Bruno-Broker-Haus, 22926 Ahrensburg

An den Vorsitzenden des
Bau- und Planungsausschusses

S A

Kinder- und Jugendbeirat

Burozeiten: 9:00 — 12:00

Di
Mi., Do.  14:00 - 18:00

Telefon: 04102/77199
2 Fax: 04102/77196
Herrn Jorn Schade / Email: kijub@sjr-ahrensburg.de
-~ Internet: www.sjr-ahrensburg. de
— | \ »
& . fepper J L2 e keiiubide

Stellungnahme des Kinder- und Jugendbeirates

zum Einkaufszentrum Klaus-Groth-Strafie und zu der sich in diesem Zusammenhang
verindernden Verkehrssituation

Gemiifl Beschluss des KiJuB vom 09.06.2005

Anliisslich des in der Klaus-Groth-StraBe entstehenden Einkaufszentrums spricht sich der
Kinder- und Jugendbeirat fiir die Beriicksichtigung von fiir Jugendliche ansprechenden Fach-
geschiften und Gastronomien aus.

Zu den Fachgeschiiften ziihlen speziell Filialen groBer bisher in der Stadt mit Niederlassungen
nicht anstissige Bekleidungsketten. Hierbei mochten wir auf unsere stadtweite Kinder- und
Jugendbefragung aus dem Jahr 2003 hinweisen, bei der jeder dritte Jugendliche ohne unseren
Denkanstof3 eine Filiale der Kette Hennes & Mauritz forderte. Dies wiirde direkt fiir die Ju-
gend eine deutliche Erweiterung der Einkaufsmoglichkeiten bieten. Hinzu kommt, dass dieser
Anziehungspunkt Jugendliche aus den umliegenden Ortschaften in die Stadt lockt. Dies wiir-

de sich auf den gesamten Ahrensburger Einzelhandel sowie auf die Gastronomie positiv aus-
wirken.

Dariiber hinaus, aber mit selbiger Prioritit, spricht der Kinder- und Jugendbeirat Ahrensburg
sich flir eine sorgfiiltig durchdachte Leitung der neu entstehenden Verkehrssituation durch das
entstehende Einkaufszentrum aus. Speziell Schiiler und Schiilerinnen der Grundschule am
Schloss werden durch das erhshte Verkehrsaufkommen einer immens steigenden Gefahr aus-

gesetzt. Daher fordern wir verkehrssicherheitstechnische MaBnahmen zur Gewihrleistung der
Schulwegsicherheit.

Fiir den Kinder- und Jugendbeirat

Karina Krasnicki und Patrick Skorupka

S W reoone o, Dot

QLU o A
Bankverbindung: Sparkasse Stormarn BLZ 230 516 10 Konto-Nr. 90 192 057
Vorsitzender SIR: Torben Giinter, Vorsitzender KiJuB: Béla Randschau

!
f

s )
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Stadtjugendring

06.2005

Die_ In_teressenslage der Jugendlichen ist dem Vorhabentrager bekannt. So-
weit die Markt- und Interessenslage von potenziellen Mietern und Betreibern
dies zuldsst, werden entsprechende Gespréache gefuhrt werden.

Entsprechende Auflagen zur Verkehrssicherheit und zur Schulwegsicherung

werden bei der Umgestaltung der Klaus-Groth-Stral3e berlcksichtigt wer-
den.
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If Bauabschnitt In der Kiaus- Groth- Str. in Ahrensburg

J Gml}‘nansdnn. 08.11.2006

Sehr geehrte Damen und Herren,

Armn 05.10.2006 haben Herr Skrabs und Herr Will von der Bauherren und lnvestoren
EKZ Kilaus-Groth-Str. Gbr, in unseren Blrordumen, den geplanten [l Bauabschnitt
vorgestelll, Anhand des Planes ist die Zufahrt zur Tiefgarage weiterhin gegeben, die
Zufahrt far d[q oberirdischen Steliplatze ist jedoch nicht mehr gewsdhrleistet.
Auch wenn wir kein eingstragenes Wegaracht haben, kann uns durch den Neubau
dochdmcht d\;s Zuf'ah: zu unseren Siellpltzen venwvahrt werden, 30 Jahre wurde van
uns dieses Wegerechi gepuizt. Uberdies verstdBt diese Vorgehensweise n
:;f;gtllche Baurecht. Sie kdnnen doch nicht sehenden Augerz?gegen den 'g'c?:‘: siiﬁs
n.

Ein waitt.a:rgr Punkt ist das Problem der Millentsorgung. Bisher konnte dis
Stédiereinigung West bis vor das Grundstiick fahren und In Zukunft?

Wir méchten Sie bitten, uns kurzfristig elne adéguate Lasung zu untesbraitan.

Mit freundlichen GriiBen

25.

Burger B

Az.:

vom 08.11.2006

a)

b)
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Im Bebauungsplan ist im Vorhabenbereich an der 6stlichen Grundstiicks-
grenze ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht fur die Anlieger der Grof3en
StralRe festgesetzt. Somit ist die grundsatzliche ErschlieBung der oberirdi-
schen Stellplatze planungsrechtlich gewéhrleistet. In den weiteren Gespra-
chen soll dariiber hinaus auch eine auf3erhalb des Vorhabenbereichs gele-
genen oberirdischen ErschlieBung in Abstimmung mit den betroffenen
Grundeigentiimern einvernehmlich geregelt werden. Im Ubrigen wird darauf
verwiesen, dass die bisher fir ErschlieBungszwecke genutzten Bereiche
des Blockinnenbereichs zu keiner zeit 6ffentlich gewidmet gewesen sind.
Ein Versto3 gegen offentliches Baurecht kann nicht erkannt werden. Auch
ein eingetragenes Geh- und Fahrrecht fiir die Anlieger ist bisher nicht be-
kannt.

Da der gesamte Blockbereich von offentlich gewidmeten StralRenverkehrs-
flachen umgeben ist, ist die grundsatzliche ErschlieBung und Entsorgung
Uber offentlich gewidmete Flachen grundsétzlich gesichert. Die derzeitige
Situation der Mullentsorgung findet bisher auf nicht 6ffentlich gewidmeten
Flachen im Blockinnenbereich statt, die sich im Ubrigen bisher im Eigentum
der Stadt Ahrensburg befinden. Ein Rechtsanspruch auf Widmung dieser
Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache oder Erschlie3ungsflache ist nicht er-
kennbar. Die zukinftige Millentsorgung erfolgt zukinftig tber die &ffentli-
chen StralRenverkehrsflachen der GroRen StralRe oder Uber den o.g. Be-
reich des eingetragenen Geh- und Fahrrechts an der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze des Einkaufszentrums.
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Vorhabenplan 1. OG Sommer 2006

26.

Birger C

Az.:

Vom Dezember 2006

In der Abbildung auf der linken Seite ist der Vorhabenplan 1.0G mit Stand
Sommer 2006 abgebildet. Aufgrund von vielfaltigen Gespréachen mit den poten-
ziellen zukunftigen Mietern Uber die zuklnftige Geschéaftsbelegung sind bis zum
jetzigen Stand insbesondere im 1. ObergeschoR folgende Anderungen eingetre-
ten:

e Anderung der GrundriRgestaltung
¢ Neues Angebot fur eine groR3flachigere Verkaufseinrichtung
e Und eine entsprechende Verkaufsflachenausweitung nach Norden.

Der entsprechende aktuelle Stand der Vorhabenplanung zeigt die Abbildung auf
Seite 68 - Vorhabenplan 1. OG Dezember 2006.

Der geénderten Grundrissgestaltung wird zugestimmt — die gednderte Vorha-
benplanung wird das zukinftige Einkaufszentrum entsprechend stéarken und
somit auch die Kernstadt und die Stadt Ahrensburg in seiner Funktion als Mittel-
zentrum starken.

Durch die Ausweisung erweiterter Verkaufsflachen sind keine erheblichen Ein-
griffe in die benachbarten, baulich genutzten Bereiche verbunden — gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.

Entsprechend mussen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Bereichs-
festsetzungen zur baulichen Héhenentwicklung gemaf der Vorhabenplanung
angepasst werden.

Seite 67
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Stadt Ahrensburg
Bauamt

Herrn Thiele
Manfred-Samusch-Str. 5

22926 Ahrensburg 21.11.2006

Sehr geehrter Herr Thiele,

Bereits be1 der Entwicklung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplan wurde der
Whunsch auf eine Mehrgeschossigkeit von 4 Vollgeschossen + Staffclgeschoss
gedubBert.

Eingeflossen in den B-Plan sind 3 Geschosse.
Unsicher war zu diesem Zeitpunkt, ob iiberhaupt eine 2 Geschossigkeit des SB-
‘Warenhauses realisierbar sei und somit eine unsichere Héhenentwicklung die
Basis war.

Die Situation hat sich positiv entwickelt. Es darf davon ausgegangen werden,
dass die Plane kurzfristig realisiert werden. -

In dem vorgenannten Gesprach habe ich den Wunsch vorgetragen, auf die in der
Planung vorgesehenen 3 Geschosse ein Staffelgeschoss zu entwickeln.
Begrindet habe ich dies mit einer besseren stidtebaulichen Entwicklung.

Sie lehnten eine solche Variante kategorisch ab .-

lThre Ablehnung begriindeten Sie mit einer bereits jetzt ausreichenden
Ausnutzung des Grundstiicks.

Ich habe mich damit nicht zufrieden gegeben und die Architekten beaufiragt,
eine stadtebaulich bessere Variante als die bestehende zu entwickeln.. die auch
die Hohenentwicklung des EKZ und des sog. Rughase-Grundstiicks
beruicksichtigt.

Den Entwurf tberreiche ich Thnen anliegend.
Ich bin sicher, dass dieser Entwurf aus einem Guss ist und das Zentrum eine

Optimierung ertidhrt, die dem Innenstadt-Bereich sehr gut tun wird. Dies
insbesondere, weil die Hohenentwicklung aufgenommen ist und mit dem

27.

Burger D

Az.:

vom 21.11.2006

a) Kenntnisnahme.

b)
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Die neue hochbauliche Variante fir das Eckgrundstick Klaus-Groth-Stral3e
und Reeshoop wird begrif3t. Einerseits wird durch die Entwicklung eines
versetzten Staffelgeschosses weitgehend die bauliche Hoéhenentwicklung
des Einkaufszentrums selbst, aber vor allem auch der gegentiberliegenden
Gebaude der Klaus-Groth-StraRe (im Ubergang zum Rathausplatz) stadte-
baulich und stadtraumlich sinnvoll und nachvollziehend aufgenommen. Ins-
gesamt erhalt somit der gesamte StralRenzug der Klaus-Groth-StralRe in die-
sem Bereich eine innerstadtischen, raumlich markanten Gestaltung.



c)

Riucksprung des Staffelgeschosses zum Reeshoop einen gefalligen Abschluss
findet. Gleichfalls springt das Staffelgeschoss zur Klaus-Groth-Straf3e 3 Meter
zuriick und erhilt dadurch einen besonderen Charme, der noch durch die groBen
Glasflachen eine besondere Leichtigkeit erhalt.

Ich bin sicher, dass dieser Entwurf auch im politischen Bereich eine
Zustimmung finden kann und habe aufgrund der terminlichen Situation dem
Bauausschuss-Vorsitzenden, Herrn Schade, gleichfalis ein Exemplar gefertigt.

Ob bei einem p051t1ven Befinden eine B-Plan-Anderung notwendig wird oder
eine Anderung uber eine Genehmigung durch eine Befreiung der einfachere
Weg ist, vermag ich im Moment nicht zu sagen.

Auch wenn es kiinftig méglicherweise 2 verschiedene Grundeigentiimer geben
wird, wird das EKZ inkl. des Rughase-Grundstiicks als ein Bauwerk empfunden
werden. Um so wichtiger, dass auch in der Entwicklung nach oben ein
Baulinienverlauf gegeben ist.

Ich hoffe, dass dieafeue Variante von Thnen ahn}lich beurteilt wird und verbleibe

varante® 1 b
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Durch die gewahlten Rickspriinge des Staffelgeschosses ist ebenfalls keine
gréRere Beeintrachtigung der benachbarten Grundstiicke im Norden er-
kennbar.

Bei Berlcksichtigung des neuen Staffelgeschosses sind die bisherig festge-
setzten MaRRe der maximalen baulichen Héhenentwicklung im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan entsprechend anzupassen und leicht zu erhdéhen.



